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İkincil konutlar, insanların devamlı yaşadığı ve çalıştığı yerdeki konutunun dışında,  

tatillerini geçirmek,  eğlenmek ve dinlenmek amacıyla gittiği yörede sahip olduğu ve bu 

dönemler dışında kullanmadığı konutlar olarak tanımlanır (Yıldırım, 1992).  İkincil 

konutlar yaylalarda yayla veya dağ evi, kentsel alanın çeperinde veya kırsal alanda çiftlik 

veya bağ evi ve deniz ve göl kenarında yazlık gibi eğlenme ve dinlenme amaçlı kullanılan 

konutlardır. Bunlardan başka özellikle ülkemizde, iş bulma nedeniyle kente veya yurtdışına 

göç etmiş ancak kendine hala köyüne ait hisseden ve köyü ile bağını devam ettirmek 

isteyenler köylerine ikincil konut yapmaktadır.  Bu tez çalışmasının amacı bu farklı tür 

ikincil konutun varlığını ortaya koyma ve eğilimin nedenlerini ile inşa edilmiş ikincil 

konutların yapılaşma niteliklerini Doğu Karadeniz Bölgesi kırsalında incelemektir.  

Tezin amacı doğrultusundaki tespitleri yapmak için ikincil konut sahipleri ile yüz 

yüze anket tekniği uygulanmıştır. Anket sonuçlarını değerlendirmek için anket ve frekans 

dağılımı yanında ki kare bağımsızlık testi, f testi ve t testi gibi istatistiki yöntemler 

kullanılmıştır.  

Çalışma alanı olarak Doğu Karadeniz Bölgesinde yer alan Trabzon İlinin, Çaykara 

ilçesinin Eğridere, Çambaşı ve Yeşilalan Köyleri ile Maçka ilçesinin Kapukoy, Örnekalan 

ve Gürgenağaç Köyleri seçilmiştir.  

Yapılan çalışma sonucunda köylerde ikincil konut yapanların demografik, sosyal ve 

ekonomik nitelikleri ortaya konulmuş, ikincil konut eğiliminin nedenleri ve ikincil 

konutların yapılaşma özellikleri belirlenmiştir. 

 

Anahtar Kelimeler: İkincil Konut, Kırsal Alan, Doğu Karadeniz, Eğilim ve Nedensellik  
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Secondary housings can be defined as housings located on district,where people do 

not live continuously, and visit for vacation, having fun and rest, and do not visit except 

other times(Yıldırım, 1992). Secondary housings are houses of plateau or mountain in 

plateaus, farm or vineyard houses in suburb or near urban area, housings using for having 

fun and rest near seaside or lake. Moreover, especially in our country, people, who 

migrated to urban area or abroad, but felt belong to their villages or wanting to continue 

the relation with the villages, are constructing secondary housing in the villages. Aim of 

this thesis is to propound existence of secondary housing and investigating construction 

qualities of the housings located on suburb in Region of Eastern Black Sea with discussing 

reasons of this tendecy.  

To reach determinations related with aim of the study, face to face questionnaire 

technique was implemeted with ownerships of secondary housings. Statictical methods 

such as distirbution questionnaire and frequency, chi-square test  of independence, F test 

and T test were used to evaluate result of the questinnaires. 

 Eğridere, Çambaşı and Yeşilalan villages of Çaykara district and Kapukoy, 

Örnekalan and Gürgenağaç villages of Maçka district located on City of Trabzon in Region 

of Eastern Black Sea were selected as study area.  

At the end of the study, demographical, social and economic properties of people 

consructing secondary housings on villages were revealed, and reasons of tendeny for 

secondary housing and properties of contruction of secondary housings were established. 

 

 

Key Words: Secondary Housing, Rural Area, East Blacksea, Tendency and Causality 
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1. GENEL B LG LER 

 

1.1. Giri   

 

nsano lu tarihi devirlerden beri korunma ve bar nma amaçl  kapal  mekânlara 

ihtiyaç duymaktad r. htiyaç duyulan mekânlar devrin gere i ve i levi bak m ndan 

farkl l klar göstermektedir. Yerle ik hayata geçi  ile birlikte sürekli bar nma mekân  olarak 

konut olgusu ortaya ç km t r. Bar nma için temel ihtiyaç olmas  bak m ndan “konut” farkl  

disiplinlerde oldu u gibi planlama meslek alan nda da önemli bir yere sahiptir. Konut, 

bar nma amac na hizmet etmenin yan nda çevresel ba lant lar  ve sundu u hayat 

standartlar  bak m ndan sosyal, ekonomik, kültürel ve siyasal bir olgudur (Boran,2009). 

Ba ka bir ifade ile konut, gelecek güvencesi, toplumsal ili kilerin yeniden üretiminde bir 

araç, kentsel çevreyi üreten kültürel bir yap  olarak bireylere toplum içinde ya ama için 

olanaklar sunan özel bir mekând r (Tekeli,  1996). 

Zaman içerisinde ilerleyen teknoloji ve ya am ko ullar n n de i mesiyle birlikte 

konuta olan ihtiyaç ve talep farkl la m , konut kavram  farkl  boyutlar kazanarak 

de i tirmi tir. Bu ba lamda günümüzde her bir birey kendi ihtiyaçlar  ve çevre artlar  

do rultusunda,  kendisine en uygun konuta sahip olmay  istemektedir (Y ld z, 2012).  

Artan dünya nüfusu, h zla geli en kentle me olgusu ve ula m olanaklar n n olumlu 

geli mesi beraberinde insanlar  farkl  yerlerde zamanlar n  geçirmeye yöneltmi tir. 

Kentle meyle sunulan imkânlar kentleri çekici hale getirirken, kentlerde insan ya ayan 

insan yo unla mas na da neden olmu tur (Kele , 2006). Bu durum sosyal, ekonomik 

kültürel ve demografik alanda h zl  de i imleri de beraberinde getirmi tir. Yo un kent 

ya ant s ndan kurtulma çabas  olarak “tatil” ve “turizm” toplumsal bir gereksinim halini 

alm  (Beyaz t, 2003), küreselle me ve ileti im teknolojisindeki olumlu ilerlemeler 

yeryüzündeki uzakl k kavram n  da eskiterek kentten uzakla man n önünü açm t r 

(Kele ,2006). Olal  (1982) turizmi, insanlar n kendi konaklama yerleri d nda sürekli 

olarak yerle memek üzere, i , merak, din, sa l k, spor, istirahat, kültür gibi amaçlarla veya 

aile ziyareti gibi nedenlerle gitmeleri ile ortaya ç kan bir sosyal etkinlik olarak 

tan mlamaktad r.  

Turizm ülke içinde veya ülkeler aras  yap lan bir aktivite olarak bulundu u bölgede 

nüfus, kültürel ve ekonomik bir etki yaratmaktad r. Bu etkilenmenin bir sonucu olarak ve 

turizminde bir parças  olan, farkl  nedenleri de bünyesinde bar nd ran ikincil konutlar 
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geli meye ba lam t r. Bu ba lamda ikincil konutlar, ço unlukla rekreatif amaçl  uzun 

dönemler kiralanan veya sat n al nan, ba ka bir yerde ikamet edip çal malar  ko ulu ile 

sabit temelli yap lardan olu an konut birimleri olarak tan mlanmaktad r (Taner 1981).  

Ülkemizde özelikle 1960’l  y llardan sonra deniz-rekreasyon-tatil etkile imin bir 

sonucu olarak ikincil konutlar ba ta deniz kenarlar  olmak üzere tatil alanlar nda büyük bir 

geli me gösterse de (Ulusoy, 2006) farkl  bölgelerde, farkl  kullan m amac na göre 

yap lm  ikincil konutlarda bulunmaktad r.  

Bu tez çal mas  deniz ve göl kenar nda; tatil ve rekreasyon alanlar  d ndaki k rsal 

alanlarda var olan ikincil konut kavram  üzerinde durmaktad r. Bu tez çal mas n n temel 

amac  Do u Karadeniz Bölgesi k rsal alanlardaki ikincil konut e iliminin nedensel 

çözümlenmesini yapmakt r. K rsal alan farkl  disiplin, kurum ve mesleklerin etkinlik 

alan na girdi inden k rsal kavram  ve k rsal alan n tan mlamaya yönelik farkl  parametreler 

kullan lmaktad r. Çal ma alan  olarak Trabzon ili Çaykara ilçesi Çamba  Köyü, E ridere 

Köyü ve Ye ilalan Köyü; Maçka ilçesi Gürgena aç Köyü, Kapuköy ve Örnekalan Köyleri 

seçilmi tir. Çal ma alan nda yüz yüze anket tekni i uygulanarak ikincil konut e ilimin 

nedensel çözümlenmesi yap lm  ve ikincil konut yap la mas n n niteli i belirlenmeye 

çal lm t r. 

Ekonomik Kalk nma ve birli i Örgütü (OECD)  taraf ndan geli tirilen ve Avrupa 

Birli i (AB) taraf ndan da kullan lan k rsal alan tan m  en yayg n kullan lan tan mlardan 

biri olup, bölge tipolojilerinin belirlenmesinde de kullan lan bu tan ma göre, idari s n rlar 

itibar yla nüfus yo unlu u km2 ba na 150 ki iden az olan yerler k rsal alan olarak kabul 

edilmektedir (Tar m ve Köy leri Bakanl , 2009).  

Mevzuatta ise (Köy Kanunu) k r tan m , “Nüfusu 2000’den az olan yerle meler köy, 

nüfusu 2000 ile 20 000 aras nda olan yerle meler kasaba, 20.000’in üzerinde olan 

yerle meler ehir” olarak tan mlanmaktad r (R.G Tarihi: 07.04.1924, Say s : 4442) .  

Sosyolojik olarak k r tar msal üretim arac n n mülkiyeti arac l yla yeniden üretimin 

ve üretim ili kilerinin belirlendi i bir toplumsal yap lanmay  tan mlarken, mekânsal olarak 

nüfus yo unlu unun çok dü ük oldu u alan /yerle meyi ifade etmektedir (TÜB TAK-

KAMAG, 108G173).   

Tan mlardan da anla laca  üzere k rsal alanlar, farkl  özellikleri olan geni  bir 

co rafyay  tan mlamaktad r. Bu noktada tez çal mas  için belirlenen k rsal yerle imlerin 

do ru olarak tan mlanmas  sorunun tespiti ve çözümü ve tezin kapsam  ba lam nda için 

önem arz etmektedir. Yukar daki k rsal alan tan m  ba lam nda yaylalardaki yayla evleri, 
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kentin çeperlerindeki çiftlik evleri ve deniz göl kenar ndaki villalar k rsal alanlarda 

yap lm  ikincil konutlard r. Ancak bu tez çal mas  için belirlenen k rsal alan yerle imleri 

ise köylerdir.  

Do u Karadeniz Bölgesindeki köylerde bulunan, kullan m amac  ve yap l  amac  

farkl  olup kendine özgü özellikleri olan ikincil konutlar n e ilimin nedenleri, e ilimin 

süreklili inin tespit edilmesi genelde konut politikas , özelde ise ikincil konut politikas n n 

belirlenmesinde kritik önemdedir.  

 
 
1.2. Çal man n Amaç ve Yöntemi 

 

kincil konutlar; olu umlar , kullan mlar  ve statüleri itibariyle pek çok konuyu içinde 

bar nd ran, ehir ve bölge planlama, mimarl k, turizm, sosyoloji, ekonomi, in aat, k rsal 

kalk nma, konut, politika ve siyaset gibi pek çok bilim alanlar na çal ma konusu olan bir 

kavramd r (Manisa, 2007). kincil konutlar sosyo-kültürel, psikolojik, sosyolojik, 

ekonomik, turistik ve rekreasyon gibi çok farkl  amaçlar  içinde bar nd rmakta, 

kullan c lar n beklentileri ve e ilimleri ile ekillenerek ortaya ç kmaktad r.  

Bu tez çal mas n n amac  ikincil konut kavram n  k rsal alan üzerinde inceleyip bu 

alanlardaki e ilimin nedenselliklerini, konutlar n niteliksel durumlar n  ve h zla geli en bu 

kavram n k rsal alan üzerindeki etkilerini Do u Karadeniz Bölgesi k rsal  özelinde ele 

almakt r.  

Tez çal mas n n a a da belirtilen iki temel hedefi vard r. 

1. kincil konut e ilimin nedenlerinin ortaya konulmas  

2. n a edilen ikincil konutlar n niteliklerinin saptanmas  

Tezin amac  do rultusunda Do u Karadeniz Bölgesindeki köylerindeki ikincil 

konutlar n e iliminin nedenleri, yap la man n niteli i ve gelecek kullan mlar n n 

saptanmas  için hedef kitleye ula mak ve geri besleme ile ula lmaya çal lan sonuçlar  

deneklerden elde etmek için ikincil konut kullan c lar  ile yüz yüze anket tekni i kabul 

edilerek uygulanm t r. 

Bu ba lamda bir ara t rma modeli olu turularak ( ekil 1)  tezin amaç ve kapsam na 

uygun, a a da özetle belirtilen temel a amalar s ras yla ele al nm t r. 

Birinci bölümde ikincil konut kavram n n genel e ilimleri ve türlerine ili kin literatür 

çal mas  yap lm t r. Tarihsel süreç içerisinde dünya ve Türkiye’deki ikincil konutlar n 
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geli imi irdelenip, Dünya ve Türkiye’deki ikincil konut e ilimleri sistematik biçimde 

özetlenmi tir. 

kinci bölümde, çal ma alan n n (köylerin) belirlenmesinde kullan lan kriterler, 

çal ma alan n n belirlenmesi, anket metninin olu turulmas  ve anket çal mas  hakk nda 

bilgiler verilmi tir.  

Üçüncü bölümde yap lan anket çal mas  bulgular  çal man n amac na ba l  olarak, 

planlama disiplinine de katk  koyacak ekilde de erlendirilmi tir.  

Son bölümde ise sonuç ve öneriler yer almaktad r.  

Belirtilen a amalar için olu turulan çal ma modeli ekil 1’de gösterilmi tir. 
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ekil 1. Ara t rman n modeli 

K NC  KONUT KAVRAMININ GENEL E L MLER  VE TÜRLER  

Dünya ve Türkiye’deki ikincil konutun tarihsel süreç içindeki geli imi 

Konut kavram  içindeki ikincil konutun yeri 

kincil konutlar n ortaya ç k  nedenleri 

Türkiye’deki ikincil konut kavram  

kincil konutlar n potansiyel, sorunlar  ve etkileri 

YAPILAN ÇALI MALAR 

Çal ma alan n belirlenmesi 

Köylerin belirlenmesi ve köylere ili kin genel bilgiler 

Seçilen k rsal yerle imlere ili kin haritalar n olu turulmas  

Arazi çal mas   

Anket çal mas  
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KAMAG-
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Projesi verileri 
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verileri 
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4. 
B
Ö
L
Ü
M 

BULGULAR 

 

Anketlerin de erlendirilmesi (SPSS 12 Program  ile) 

Do u Karadeniz k rsal ndaki ikincil konut kullan c lar n sosyo-
ekonomik nitelikleri 

kinci konutlar n nitelikleri 

kinci konutlar n e ilimlerinin nedenleri 

Derlenen mekânsal bilgilerin co rafi bilgi sistemleri ile sorgulanmas  

Haritalar n ve arazi kullan mlar n olu turulmas  

 

Araç&Kaynak 

 
Sosyal Bilimler 
için statistik 

 
Bilgisayar 

Destekli Tasar m 
Program  

 
Co rafi Bilgi 

Sistemleri  
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1.3. Konut ve kincil Konut Kavram  

 
 

1.3.1. Konut Kavram  
 

Türk Dil Kurumu konutu i  zaman  d nda kulland  ve yat p kalkt , tüzel ki ili i 

olan insanlar n içinde ya ad klar  ev, apartman gibi mesken, ikametgâh olarak 

tan mlamaktad r (T.D.K. Türkçe Sözlük, 1998). 

Kelime olarak konutun kökenini “kon-mak” fiilinden gelmektedir. Bir yere 

yerle mek, oturmaya ba lamak ve bir yeri konak edinmek eylemi konmak olarak 

adland r l r. Bu sözcü ün bir türevi olan “konak” ise “bir konma yeri, oturup kalma, geceyi 

geçirme yeri” anlam na gelmektedir. “kon”  kökünden türetilen “konak” gerçekte ev de il, 

k sa süre kal nan veya oturulan yerdir. Daha sonra konut, ev anlam n  içeren bir yap  haline 

gelmi tir  (Eyüpo lu, 1991). 

Hasol (1993) konutu bir veya daha fazla insan n ikamet etti i yer, mesken, 

ikametgâh olarak; evi ise sadece bir ailenin ya am n  sürdürebilece i konut olarak 

tan mlamaktad r. 

Konutlar insanlar n ihtiyaç duydu u gereksinimleri ve bar nma ihtiyac n  kar lar. Bu 

bak mdan en k sa ekliyle, bireylerin bar nma ve sosyal ihtiyaçlar n  kar lamak amac yla 

yararland klar  mekanlar konut olarak tan mlanabilir ( ahin, 2008)  

Konutlar,  bar nma ihtiyac n  kar lamas  yan nda bireyler ile farkl  sosyo-kültürel 

yap lar  aras nda uyumu sa layan birer ara malzeme olma durumundad r. Sosyo-kültürel 

ba lam nda konut;  ileti im, etkile im,  mekân zaman ve anlam n örgütlü bir örüntüsüdür. 

Bir yandan ait oldu u etnik grubun karakteristiklerini, ya am biçimlerini davran  

kurallar n  çevresel tercihlerini yans t rken öte yandan kullan c n n özüyle ilgili imgelerini, 

kendini kan tlama ve anlatma e ilimini, böylece tasar m, donan m ve biçimi ile bireyin 

ki ilik ve ayr cal n  yans t r. nsanlar evlerinde ekonomik, sosyal ve siyasal dizgelerin bir 

parças  olarak do ar, yeti ir, evlenir, çal r ve ya lan rlar (Gür, 2000). 

Konut insanlar n en temel ihtiyaçlar ndan biri olup anayasam zda “devletin ehir 

özelliklerini ve çevre artlar n  gözeten bir planlama çerçevesinde bireylerin konut 

ihtiyac n  kar lar” (Ayhan, 2002) ifadeleri ile önemi vurgulanmaktad r. Kent planlaman n 

ba l ca hedeflerinden biri olan sa l kl  çevrenin olu turulmas  konut alanlar n n 

düzenlenmesi noktas nda önemli bir yere sahiptir. (Aydemir,  vd.,  2004).  Bu ba lamda 
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1948 tarihli insan haklar  beyannamesinin 25/1 maddesinde tan mland  üzere konutun bir 

insan hakk  oldu u uluslararas  düzeyde kabul edilmi tir (Tekeli, 2010).  

 
 

1.3.2. kincil Konut Kavram  

 

Kent bilimi sözlü ünde Kele  (1981) bir kimsenin sürekli ya ad , evinden ayr  

dinlencelerinde ya da k sa süreli gezilerinde kulland  konutu ikincil konut olarak 

tan mlar. Burada “ kincil” terimiyle anlat lmak istenen ki inin sahip oldu u konutun s ras  

de il,  kullan mda yüklendi i amaçt r (Arkon, 1989).  

Ba ka bir tan mda ikincil konutlar, insanlar n devaml  ya ad  ve çal t  yerdeki 

konutunun d nda,  tatillerini geçirmek,  e lenmek,  ö renmek, dinlenmek amac yla gitti i 

yörede sahip oldu u ve bu dönemler d nda kullanmad  konutlar olarak tan mlan r 

(Y ld r m, 1992).   

Caber (2006) ise ikincil konutu ayn  ülke içinde ya da d nda sahip olunan önem ve 

kullan m olarak temel gereksinimleri kar layan birincil konutlardan sonra gelmelerinin 

yan  s ra,  bulunduklar  yerlerin do al çekicili inin olmas , ço unlukla tatil,  dinlenme gibi 

nedenlerle kullan lan konutlar olarak tan mlamaktad r.  

Konumuna ba l  olarak k y  mekânlar n n en büyük arazi kullan m türü olan ikincil 

konutlar, ço unlukla kent yerle imi yak n nda, rekreasyonel kullan m yönünden uygun,  

deniz k y s  boyunca çizgisel biçimde geli en ve y l n büyük bölümünde at l durumda olan 

dinlenme amaçl  konutlard r ( Ulusoy, 2006). 

Manisa ve Görgülü (2008,) konumu ve kullan  amac na da ba l  olarak ikincil 

konutlar , belli dönemlerinde rekreatif amaçl  olarak kullan lan, fiziksel çekicili i yüksek 

bölgelerde (akarsu, göl, kapl ca, deniz k y s , orman vb.)  in a edilmi ,  turizm sektörü ile 

bütünle mi  ve bir emlak yat r m  özelli i gösteren sabit bir mülk olarak tan mlam t r.  

Literatürde “ikinci” veya “ikincil konut” terimi olarak kullan lan bu kavram, 

ngilizce’de “second home” “secondary homes”  veya “vacation homes”  olarak 

kullan lmakta, “ikincil”  kavram  ile kullan mda yüklendi i karakteristik vurgulanmaktad r 

(Serengil, 2000). Ayr ca ikincil konut kavram  yerine, e lence dinlenme evi (recreational 

Home) (Gartner 1987), yazl k ev (summer house) (Willard 1993),  tatil evi (vacation 

home) (Ragatz 1970), k r ve sayfiye evi (cottage ) (Wolfe (1951) kavramlar da 

kullan lmaktad r. Ülkemizde de benzer ekilde ikincil konutlar yazl k ve sayfiye evi olarak 

tan mlanmakta ve kullan lmaktad r. 
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Yap lan farkl  tan mlardan: 

kincil konutun kullan m süresi,  

kincil konut sahibinin sürekli oturdu u konuta göre ikincil konutun konumu, 

Deniz, göl, yayla ve da  gibi farkl  do al ve rekreatif nitelikleri olan çekicili i 

yüksek bölgelerde yer alan ikincil konutun niteli i, gibi üç farkl  unsura vurgu 

yap ld  görülmektedir. (Mizan,1994).  

 
 
1.3.3. kincil Konutlar n Ortaya Ç k  ve Geli im Süreci 
 

kincil konutlar sadece günümüz yak n zamanda geli en bir kavram olmay p, 

ba lang c  antik ça larda ev sahibi olman n bir simgesi oldu u dönemlere kadar 

uzanmaktad r (Manisa, 2007). Farkl  etkenlere ba l  olarak geli en bu kavram Ulusoy’a 

göre (2006) a a da belirtilen nedenlerle ortaya ç km  ve geli mi tir.  

Bu nedenler: 

Ula m olanaklar n n ve a lar n n geli mesi,  

Çal an kesimin serbest zaman n n ço almas , 

Do aya dönme özlemi, 

Ekonomik refah seviyesinin artmas d r.  

 
 
1.3.3.1. Dünyada kinci Konutlar n Geli imi 

 

kincil konut kavram  tarihsel süreç içerisinde çok eski zamanlardan beri var olup, 

M.Ö. ki y llarda Eski Babil yöneticisi ulgi vergisini ödeyen asiller için dinlenme evleri 

in a ettirdi i, 17.yy.da ise sveçli asiller Stockholm çevresinde yazl k evler in a ettirdi i 

bilinmektedir (Manisa, 2007).  

Tarihi süreç içerisinde ikincil konutlar n konumu, kullan m amac  ve yer seçimi 

farkl l klar gösterse de genel olarak büyük kentlerin çeperlerinde yo unla t  

görülmektedir. Merkeze yak nl  ve eri imin kolay olmas na ba l  olarak bu alanlarda çok 

say da tatil konutunun yap ld  görülmektedir. 1840’l  y llarda Auteil semtinde (bugün 

Paris ehrinin içinde kalan) yap lan ikincil konutlar bu duruma örnek olarak verilebilir. 

(K sa,1998).  

kincil konut geli imini tetikleyen en önemli faktörler kentle me, teknoloji, ula m ve 

haberle medeki geli meler olmu tur. Stockholm’de buharl  gemilerin i ledi i hat boyunca 
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ikincil konutlar n in a edilmesi ula m olanaklar n n olumlu geli mesinin bir sonucudur 

(Bak rc , 2007). Kentle meyle birlikte kentlerin çekicili i ve sundu u sosyal ve ekonomik 

imkânlara artm , k rdan kente bir göç hareketlili i ba lam t r. Göç sonucu bo alan konut 

ve çiftlik evleri yine kentle menin bir sonucu olarak kent ya ant s ndan kaçmak isteyen 

kentlilerce sat n al narak ikincil konut amaçl  kullan lmaya ba land  görülmü tür. 

sveç’te köylülerin i  amaçl  köylerinde göç etmeleri sonucunda bo alan evlerin kentiler 

taraf ndan sat n al nmas , Alplerdeki eski kulübe ve çiftlik evlerinin sat n al narak ikincil 

konut amaçl  kullan lmaya ba lan lmas  göç ve kentle menin bir sonucudur. (K sa, 1998). 

Günümüzde küreselle meyle birlikte uluslararas  s n rlar ortadan kalkm , ülkeler 

aras ndaki etkile im artm t r. Casado-Diaz’a (1999) göre: iklim, bölge, suya yak nl k, 

ya am kalitesi, bölgesel alandaki yerel nüfus büyüklü ü, en yak n metropoliten alan n 

nüfusu, kom ular n ya  yap s , yak n akrabalara ula m zaman , sa l k hizmetlerinin 

kalitesi, yerel ya ama maliyeti ve ulusal enflasyon oran  ülkelerin çekicili inde önemli 

olan faktörlerdendir.  Bunlara ilaveten do a, iklim ve co rafik özelliklerinden dolay  da 

çekicili i yüksek olan bölgelerde ikincil konut edinme iste ini art rm t r (Turan ve 

Karakaya, 2005). çsel veya d sal talepleri kar lamak için yap lan yeni ikincil konutlar 

do rudan yâda dolayl  çevreyi etkilemektedir (Gallent vd, 2004). Bu etkinin en büyük 

nedeni ise birinci ve ikinci konut aras ndaki ula m ve buna ba l  etkiler olarak 

görülmektedir (Hall ve Müller, 2004) 

 

 
 
 
1.3.3.2. Türkiye’de kincil Konutlar n Geli imi 
 

Ülkemizdeki ikincil konutlar n toplumun ya am tarz  ve sosyo-ekonomik durumuna 

ba l  olarak eskilere dayand n  söylemek mümkündür. Türkiye co rafyas nda yer alan 

beylikler ve Osmanl  döneminde kullan lan yazl k saraylar, Anadolu’nun çe itli 

bölgelerindeki yayla ve ba  evleri ikincil konutun ilk örneklerindendir (K sa, 1998).  

Ülkemizde tar m ve hayvanc l k amac yla yaylalarda kullan lan ikincil konutlar n 

d nda tatil veya yazl k amaçl  kullan lan ikincil konutlar n ilk örneklerine 1950’li y llar n 

ba nda rastlanmaktad r. stanbul’un yak nlar nda bulunan Silivri Kumburgaz k y  band , 

bugün stanbul ehir merkezi içinde kalm  Ye ilköy, Pendik, Florya ve Kad köy gibi 

semtlerde yap lm  ikincil konutlar bunlara örnek olarak verilebilir ( Manisa, 2007). Ayn  
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y llarda zmir-Çe me k y lar nda yap la an ikincil konutlar ülkemizdeki ilk düzenli ikincil 

konut yerle imi olarak bilinmektedir (K l çaslan, 2006). 

Devlet politikalar , kanun ve yönetmelikler ikincil konut geli imini etkileyen ba l ca 

faktörlerdendir. 1163 say l  Kooperatifler Kanunu (R.G. Tarihi: 10.05.1969 Say s : 13195 ) 

ve 2634 say l  Turizm Te vik Kanunu (R.G. Tarihi: 16.03.1982 Say s : 17635) ikincil 

konut geli imini en çok tetikleyen kanunlard r (Y ld z, 2012). Bu ba lamda 1950-1990’li 

y llar Türkiye için ikincil konut geli iminin farkl  bir nitelik kazand  y llard r. Turizmin 

önemli bir kalk nma arac  olarak görünmesi, ba ta k y  ve tatil alanlar nda olmak üzere 

ikincil konut sahiplili ini özendirilmi , bu durum ikincil konutlar n h zla yayg nla mas na 

neden olmu tur (K sa, 1998). Akdeniz ülkelerinin hemen hemen tümünde Türkiye’de 

oldu u gibi turizm etkinli i deniz k y lar nda yo unla maktad r (Demir, 1995). Çekicili i 

yüksek k y  ve turizm alanlar  yerel yönetimlerce yap la maya uygun alanlar olarak 

tan mlanmas , bu alanlar n naz m ve uygulama planlar  kapsam  içine al narak ba ta tar m 

aç s ndan verimli topraklar olmak üzere k y  alanlar  ikincil konut bask s  alt nda 

geli meye neden olmu tur (Mizan, 1994).  

Ayr ca merkezi ve yerel yönetimlerin planlama aç s ndan parçac  planlama 

yakla m n  benimsemesi, bölgesel ve k rsal planlama eylemlerinin birebirinden ba ms z 

yap lmas  ikincil konut say s nda art a neden olmu tur (Koç ve Seymen, 1995).  

Bak rc  (2007) ülkemizde artan ikincil konut geli imini etkileyen faktörleri a a daki 

gibi özetlemi tir: 

Turizm odakl  kalk nma yakla m  ile turizm politikalar , turizm potansiyeli yüksek 

k y  alanlar nda ikincil konutlar için cazip edici olmu tur. 

Mevzuatlarda yap lan de i iklikler; özelikle k y  alanlar  için yap  yasa  getirilen 

yerlerin kullan ma aç lmas , ikincil konutlar n düzensiz geli mesine zemin 

haz rlam  ve çevreyle ilgili geri dönü ü olmayan zararlar  beraberinde getirmi tir. 

Planlama kademeleri aras nda görülen tutarl l k-e güdüm eksiklikleri, planlama-

uygulama-denetleme kademeleri aras nda uygulama ve denetlemedeki 

yetersizlikleri buna ba l  olarak yerel yönetimlerin yetki s n rlar  içindeki hazine 

arazilerinin ikincil konutlara tahsis edilmesi ikincil konutlar n kontrolsüz geli imine 

neden olmu tur. 

Ayr ca Gündüz (2003) ikincil konutun güvence olarak bir yat r m gibi 

de erlendirilmesi, ki ilerin sahip olma hissinin psikolojik etkisi, kentlerin plans z ve 

sa l ks z geli mesi sonucunda insan ile do a aras nda bozulan dengenin olumsuz etkisini 
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azaltmak amac yla ikincil konut edinim iste i gibi nedenleri ikincil konutun geli imine 

etkileyen ki isel faktörler olarak de erlendirmi tir. 

Ülkemizdeki ikincil konut say s na bak ld nda ilk olarak 1989 y l nda Turizm 

Bankal  taraf ndan ikincil konut envanterinin olu turuldu u görülmektedir. 1989 y l  

kincil Konut Envanteri verilerine göre Türkiye genelinde yakla k olarak 102000 

civar nda ikincil konut bulunmaktad r. Bu konutlar n 49332  (% 49) âdeti Ege Bölgesinde, 

34118 (% 33)   adeti Marmara bölgesinde 16569 (% 16) adeti Akdeniz bölgesinde yer 

almaktad r (Baltac ,2011).  

TÜ K (Mülga: Devlet statistik Enstitüsü) taraf ndan 1999 y l nda sürekli oturulan 

konut d nda ki ilerin kulland klar  di er konutlar n n kullan m durumunun tespitine 

yönelik yap lan ara t rmada Türkiye genelinde yakla k 480000 ikincil konutun oldu unu 

tespit etmi tir (TÜ K, 2000).  

Son olarak TÜ K’in 2008 y l  verilerine göre Türkiye genelinde 546454 yazl k-

mevsimlik konut bulunmaktad r. Bunlar n 169282’si (%30) Karadeniz bölgesinde, 

110495’i (%20,2)  Marmara bölgesinde, 87,106’s   (%16,9)  Ege bölgesinde ve 79480 

(%14,5) Akdeniz bölgesinde yer almaktad r (Kozak ve Duman, 2011). 2008 y l nda 

Karadeniz Bölgesindeki yazl k-mevsimlik konut say s n n yüksek olu u 2000 y l ndan 

sonra köy mezra ve yaylalarda kadastro çal malar  yap lmas  ve buradaki yayla evlerin 

ikincil konutlara dahil edilmesinden kaynakl  oldu u söylenilebilir. Görüldü ü üzere 

ülkemizde ikincil konut e ilimi h zla artmakta ve devam etmektedir. 

 
1.3.4. kincil Konutlar n Temel Özelikleri 

 

kincil konutlar genellikle tatil ve k y  alanlar nda, büyük ehirlere yak n rekreasyon 

olanaklar  bulunan k rsal alanlarda veya do al çekicili i yüksek bölgelerde yer seçmektedir. 

Kullan c s  taraf ndan hafta sonlar  ve tatil zamanlar nda dinlenme amaçl  mevsimlik olarak 

kullan lmaktad r. Turizmi içinde bar nd ran bir etkinlik olarak, bu etkinli in ba ndan 

sonuna kadar ekonomik bir etkile im içindedir (Hall ve Müler, 2004).  Dinlenme amaçl  

olmalar  ikincil konutlara ehirsel bir fonksiyon özelli i yüklemektedir (Gündüz,2003).  

Arkon’un  (1989) ikincil konutlar için yapt : rekreatif amaçlarla uzun dönemler için 

kiralanan veya sat n al nan bir ba ka yerde oturan kullan c n n belirli zamanlar içinde ya ad  

konut olup, bir kimsenin sürekli ya ad  evinden ayr  dinlencelerinde,  ya da k sa süreli 

gezilerinde kulland  konut birimi tan m  bu durumu desteklemektedir. 
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Manisa (2007) taraf ndan a a da özetlenen be  kriter ikincil konutlar n ortak 

özelliklerini olu turmaktad r. Bunlar;  

1. Konum; ikincil konutlar ba ta ula m olanaklar na ba l  olmak üzere önce kent 

çevrelerinde in a edilmi lerdir. Zamanla h zl  ehirle menin olumsuz, ula m 

teknolojisinin olumlu etkisiyle do al ve iklimsel potansiyeli yüksek bölgeler ikincil 

konut için ideal yerler olmaya ba lam t r. Hatta bireyler hukuksal durumlar n uygun 

oldu u ko ullarda, ya ad klar  ülkelerin d nda farkl  ülkelerde de ikincil konut sahibi 

olmu lard r.  

2. Kullan m amac  ve süresi; ikincil konutlar kentlilerin yo un kent ya ant s ndan 

uzakla mak, fiziksel ve zihinsel olarak kendini yenilemek ve dinlenmek üzere y l n 

belli dönemlerinde rekreatif amaçl  kullan lmaktad rlar. Bu süre çe itli istatistik 

kurumlar  taraf nda y ll k ortalama 1,5 ay olarak hesaplanm t r. kinci konutun as l 

konuta olan mesafesine göre bu süre de i mekte olup,  hafta sonu evi veya tatil 

konutu olarak adland r lmaktad rlar. 

3. Sabit mülk ve mülkiyet; kincil konutlar belli bir altyap ya sahip sabit/ta nmaz birer 

mülktürler (gayrimenkul). Ayr ca ikincil konutlar  turistik tesislerden ay rt eden en 

önemli özelli i “mülkiyet” durumudur (Arkon, 1989). 

4. Emlak yat r m ; kincil konutlar birer emlak yat r m d r.1989 y l nda yap lan kincil 

Konut Envanteri verilerine göre ikincil konutlar n % 45’i apartman olmalar  ikincil 

konut sahiplerinin konutlar n  emlak yat r m  olarak görmelerinin bir sonucudur. 

Ayr ca ikincil konutlar n n ço unlu unun apartman eklinde olmalar  konut 

sahiplerinin kentsel ya ant lar nda sahip olduklar  düzenli tatil ve dinlenme 

zamanlar ndaki ya ant lar nda aktarma iste i ikincil konutlar n kullan m amac na ters 

dü mektedir. 

5. Turizm sektörüne uyum; kinci konutlar n rekreatif amaçl  olarak kullan lmas  veya 

kiralanabilmesi, bulunduklar  bölgelerde ekonomik girdi sa lamas , fiziksel ve sosyal 

yap s nda de i iklik meydana getirir. Bu yönüyle turistik tesislerin yaratt  etkiyi 

yarat r ve turizm sektörünün bir parças d r (Manisa, 2007). 
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1.3.5. kincil Konutlar n S n fland r lmas nda ve Yer Seçiminde Önemli Olan 

Etkenler 

 

kincil konutlar s n fland r l rken konumu, kullan m süresi, i letme türü, kullan m 

amac  ve kullan m s kl na göre s n fland rmaktad rlar.  

 Kullan m ve i letmeye yönelik olarak Mardsen (1977) ikincil konutlar  a a daki 

gibi s n flamaktad r. 

1- Sahipleri ve konuklar taraf ndan yaz tatilinde ve hafta sonlar  kullan lan özel tatil 

konutlar , 

2- Sahiplerince, ço u kez yaz mevsiminde olmak üzere, gelir elde etmek amac yla 

kiralanan konutlar, 

3- Özel tatil konutu olarak, ailenin k sa süreli kullan m na aç k, ancak y l n di er 

bölümlerinde ba ka kurulu  taraf ndan i letilenler, 

4- Yat r m amac yla sat n al nan ancak i letmesi ve kiralanmas  bir irket taraf ndan yap lan 

tatil konutlar   (Manisa, 2007) olmas  eklindedir. 

Bu özelliklerin yan nda yer seçimine göre Bak rc  (2007) ikincil konutlar  a a daki 

gibi bir s n flama yapm t r.  

Kentsel yerle meler yak n olma; daha çok eri im kolayl  bak m ndan yaz tatili 

d nda daha s k kullan lan hafta sonu evleri örnek verilebilir. 

Deniz k y s na yak n olma; tatil, e lence ve spor gibi aktiviteleri de içinde 

bar nd ran en önemli etken olarak söylenebilir. 

Manzara ve peyzaj aç s ndan nitelikli alanlar; ikincil konutun konumunu en çok 

etkileyen bir etkendir. 

kincil konuta aç labilecek arazinin varl ; ikincil konutlara ili kin talebin 

yan nda uygun arazilerin varl , potansiyel alanlar n daha çok nitelikli tar m 

arazisi ve orman arazileri olmamas , do al ve arkeolojik sit olmamalar  arazi 

sunumu etkilemekte ve planlama denetime ile sunulmas  gere ini 

olu turmaktad r.  

klimin uygunlu u; iklim a rl kl  olarak ikincil konutun kullan m amac n  

etkiler. Bunun yan nda istenilen iklim özelliklerini ta yan bölgeler her zaman 

bir bask  alt nda olmu tur. 
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Bölgeye eri ilebilirlik; farkl  ula m olanaklar n n artmas , ula m a n n 

yeterlili i ve araba sahiplili inin de artmas  potansiyel ikincil konut alanlar n n 

birincil konuta olan uzakl n  belirleyen bir ba ka faktör olmu tur. 

Bu özellikler ikincil konutlar için ortak özellik olup mekânsal da l mlar n  da 

etkilemektedir. 

Ayr ca 1974 y l nda Londra’da yap lan ikincil konut sempozyumunda Avrupa ve Kuzey 

Amerika’da ikincil konutlar n yer seçiminin:  

Büyük kent merkezlerine kolay eri im sa layan k rsal alanlar 

K y  alanlar  

Çekici ve iyi manzaras  olan yüksek alanlar 

üç önemli tercihe ba l  oldu u vurgulanm t r  (Bak rc ,2007). Bu özelliklerin ülkemizdeki ikincil 

konutlar içinde geçerli olduklar  görülmektedir. 

 
 

1.3.5.1. Kullan m Süreleri ve S kl na Göre kincil Konutlar   

 

kincil konutlar tatil yapmaya ve dinlenmeye elveri li konutlar olarak dü ünüldükleri için 

birincil konuta yak n kent çeperlerinde veya sürekli ya an lan yerden uzak belli co rafi ve 

rekreatif özellikleri ta yan bölgelerde yer al rlar.  

kinci konutun kullan m süresi ayn  zamanda ikincil konutun konumuna da ba l d r. 

ekil 2’de gösterilen bölgelere göre ikincil konutun kullan m  kullan m süresini de 

etkilemektedir.  Bu durum ayn  zamanda ikincil konutun niteli ini de ortaya koymaktad r. 

Y l n belli dönemlerinde kullan lmas na kar n oldukça konforlu ve maliyetli olan bu 

konutlar konum ve kullan m zaman na göre hafta sonu evi ve tatil evi olarak ikiye 

ayr l rlar. 

ekil 2 ile ili kili olarak Tablo 1’ de belirtilen özelliklerden hafta sonu konutlar  daha 

çok dinlenme- tatil döneminde rekreatif amaçl  eylemleri yerine getirmek amaçl  kente 

yak n yer seçerken, tatil evleri daha çok uzun süreli kullan mlarda tercih edilmekte ve bu 

süreler zarf nda kullan c lar n ihtiyaçlar na cevap olacak ekilde tasarlanmaktad rlar 

(Bak rc ,2007).  
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Tablo 1. kincil konutlar n mekân zaman özellikleri (Hall ve Müller, 2004) 
 

kincil Konut 
Fonksiyonu 
 

Ziyaretlerin 
S kl  

Ziyaretlerin 
Uzunlu u 

Hareketlili im 
Çe idi 

lk Konuta 
Göreli Olarak 
Konumu 

Hafta sonu evi Yüksek K sa Sürekli Dola m Ba ml  
Tatil evi Dü ük Uzun Mevsimsel Göç Ba ms z 
Gelecekte kal c  
ev 

Dü üyor Art yor Göç Ba ms z 

 
 
1.3.5.2. Konumuna Göre kincil Konutlar 
 

K sa (1998) konumlar na göre ikincil konutlar  metropoliten, kent bölgesi ve turizm 

bölgesi olarak ikiye ay r r. 

Metropoliten bölgeler çevresinde yer alan ikincil konutlar zamanla kentin büyümesi 

ve yay lmas  sonucu e  merkezli halkalar eklinde bir yay l m sergilemektedir. Kullan m 

s kl  ve zamanlar  farkl l k gösterse de en s k kullan lan ikincil konutlar 2. bölgede (hafta 

sonu bölgesinde) bulunan ve kent merkezine 80-400 km mesafede olan konutlard r ( ekil 

2).  3. bölgede bulunan ve kent merkezine 400 km den fazla uzakl ktaki konutlar daha çok 

tatil amaçl  olup y l n belli bölümünde kullan lan ikincil konutlard r.  

Arkon’a göre (1989) ikincil konutlar rekreatif amac na ba l  olarak a a da belirtilen 

be  temel etkene göre yer seçmektedir. Bu etkenler; 

Kentsel yerle melere olan uzakl k, 

Deniz k y s na olan yak nl k, 

Manzara ve peyzaj aç s ndan nitelikli alanlar n varl , 

kincil konuta aç labilecek arazinin bulunmas , 

klimin uygunlu u eklindedir. 
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(K sa, 1998). De i en teknolojik ko ullar ile insanlar n do aya olan merak , deniz ve güne  

tatilin yerine k rsal ve do al alanlar n tercihi giderek yayg nla maktad r. Ayr ca ülkemizin 

pek çok kentinde yaz n ba a, bahçeye ve yaylaya göç yayg nd r. Bu uygulamada üretimde 

söz konusudur (Kuntay, 2012) 

K rsal bölgedeki ikincil konutlar iklimsel ko ullar, kullan m amac  ve konumuna 

göre da  evleri, k r evleri ve yayla evleri olmak üzere üç ana ba l kta toplanabilir. 

Da  evleri; da  turizmi ba ta Avrupa ülkeleri olmak üzere yayg n olarak tercih 

edilen bir turizm türüdür. k y  alanlar nda ehirle en yap lar ndan dolay  do al güzellikleri 

ve sakin olu lar  bu alanlar n cazibeli ini art rmakta ve ilgili ki ilerin bu alanda ikincil 

konut yapmaya yönlendirmektedir.  

K r evleri; da l k bölgelerin yamaçlar nda bulunan, daha çok engebeli dokuya sahip, 

iklimin l man olmas ndan do as , ye illi i ve orman arazilerine yak n çiftlik evi, orman 

evi, av kulübesi eklinde çe itlenen rekreatif amaçl  yap lan ikincil konutlard r 

(K sa,1998).  

Yayla evleri; Çanakç o lu (1993) yaylay  orman içindeki aç kl klar veya a aç 

s n r n n üstünde bulunan ve belirli bir dönem (genellikle yaz aylar ) için hayvanlar n 

otlamak üzere sürüldükleri, k n ç k lamayan do al da  otlak alanlar  olarak 

tan mlanmaktad r. Bu alanlar yaz aylar nda ekonomik amaçl  hayvanc l n d nda 

serinlemek ve dinlenmek amac yla gidilen yüksek k rl k alanlar olup k lar  oldukça yo un 

karl  geçmektedir. Buna ba l  olarak baz  yerlerde k  turizmine ba l  yayla evleri k nda 

kullanma durumu olmaktad r. Ülkemizde Do u Karadeniz bölgesi gibi hayvanc l n 

yap ld  pek çok bölgede ekonomik amaçl  kullan lan yazl k yayla evleri oldukça fazlad r. 

 
 
1.3.5.3. klimsel ve Çevresel Faktörlere Göre kincil Konutlar 
 

Bir konut türü olarak ikincil konutlar, arazide konumlan rken bulundu u araziye ve 

iklimsel ko ullara uygun olarak kullan c lar n hizmetine yönelik tasarlan r. Yo un olarak 

yaz n kullan lan bu konutlar için bölgenin hakim rüzgar yönü ve güne lenme diyagram  

oldukça önemlidir (K sa, 1998). 

Güne lenme diyagram ndan ( ekil.3) kuzeyin serin, güneyin ise s cak karakterli 

oldu u anla lmaktad r (K sa, 1998). 
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1.3.6. kincil Konutlar n Edinim Nedenleri 

 

kinci konut sahibi olmak için farkl  neden ve sebepler söz konusudur. Sosyolojik 

olarak refah düzeyini yükseltmek için pek çok aile ilk konutlar nda olmayan ya am tarz n n 

baz  yönlerine sahip olabilmek için ikincil konut sat n almaktad r (Hall ve Müller, 2004).  

Bunun d nda geli en ekonomik düzey ve yayg nla an tatil anlay  da ikincil konut sahibi 

olmada farkl  bir etkendir.  

kincil konutlar ba l ca sosyo-psikolojik, kentsel ve ekonomik, turistik ve rekreatif 

nedenlerden dolay  ortaya ç kmaktad r (Akon, 1989, Hall ve Müller, 2004, Bak rc , 2007, 

Gallent, 2007, Çimen, 2010, Baltac  2011). 

1) Sosyo-psikolojik nedenler: kincil konutlar tatil konutlar  olmalar n n yan nda 

kullan c lar  için birer sosyal güvence arac  olarak ta görülmektedirler. Bu durumun 

ba nda emeklilik sonras  ya amak için ikincil konut sahip olmas  gelmektedir (Hall ve 

Müller, 2004). Hatta bu durum baz  durumlarda ikincil konutun birincil konut yerine 

geçmesine de neden olmaktad r. ngiltere’de ikincil konut sahibi 175.000 ngiliz vatanda  

üzerinde yap lan bir ara t rman n sonucuna göre, ki ilerin yar s ndan fazlas  ikincil 

konutlar n  yat r m yapmak amac yla de il,  emeklilik dönemine haz rl k dü üncesiyle 

sat n almaktad r (Gallent, 2007 ). 

Ekonomik refah art na ba l  olarak emeklilik ya n n dü mesi de ikincil konut 

ediniminin nedenlerindendir. Ki iler emekli olduktan sonra gerek sürekli ya ad klar  

çevreden ve stres ortam ndan uzakla mak gerekse de çal t klar  süre içerisinde yapt klar  

birikimleri de erlendirmek için ikincil konut sat n alma e ilimine girmektedirler (Baltac  

2011). 

 kincil konut sahiplili i ki isel kimlikle de do rudan ili kilidir.  Ki ilerin çocuklukta 

ya ad klar  yerlerle, aile ve aile büyükleri aras nda duygusal ba  kurma iste i ki ileri 

do up büyüdükleri yerlerde ikincil konut yapmaya yöneltmektedir (Bak rc ,2007).  

2) Kentsel ve ekonomik nedenler: ikincil konutlar n en temel çekici özelli i günlük 

kentsel ya am n olumsuz etkilerini ortadan kald rmas  veya tersine dönmesi olarak kabul 

edilmektedir (Hall ve Müller, 2004). 

Ekonomik istikrars zl klar n yüksek oldu u ülkelerde konut sahibi olma iste i 

kendini garanti alt na alma (sosyal güvence) anlam nda ekonomik refah seviyesi yüksek 

ülkelere nazaran daha fazlad r. Bu tip ülke vatanda lar  birinci konuta sahip olduktan 

hemen sonra ikincil konuta yönelmektedir (Baltac  2011). 
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Kentle me, sanayile me ve gelir düzeyinin artmas  sonucunda ikincil konutlar birer 

yat r m arac  olarak görülmeye ba lam lard r. Ayr ca turistik tesislerin ekonomik olarak 

fiyatlar n giderek artmas , kentlerdeki yap -nüfus yo unlu unun olumsuz etkileriyle 

birlikte ikincil konut/tatil evi edinme rekabetini h zland rm t r (Arkon, 1989).  

3) Turistik ve rekreatif nedenler: kentsel ve metropoliten ya am n getirdi i stresli 

ya am ve olumsuz etkiler toplumlar  rekreasyona ve turistik aktivitelere yöneltmi tir. 

Ayr ca devletin turizm politikalar na öncelik vermesi; turistik tesislerde fiyatlar n artmas  

nedeniyle tatil imkânlar  zay flayan halk n ikincil konut sahipli ine önem vermesine neden 

olmu tur. Bir di er neden olarak, halk n bu yolla yat r m da yapmay  amaçlamas  

gösterilebilir. 

Türk toplumu Bat l  toplumlar n aksine aile merkezli bir toplum olma özelli ini 

dolay s yla tatil ve dinlenme ihtiyac n  ailecek yapma al kanl n  nispeten 

sürdürmektedir. Bu nedenle özellikle kalabal k Türk aileleri di er konaklama türlerine göre 

daha ekonomik olan ikincil konutlara yönelmektedir (Çimen, 2010). 

 
 
1.3.7. kincil Konutlara li kin Yasal Düzenlemeler 

 

Ülkemizde yürürlükte olan yasa ve yönetmeliklerde ikincil konutlara ili kin net ifadelere 

rastlanamamaktad r. Tan m olarak Turizm Yat r m ve letmeleri Nitelikleri Yönetmeli i’nin 

(R.G. Tarihi:14.10.1993 R.G. Say s :21728) 105. Maddesinde ikincil konutlar; ba ms z 

ünitelerde tatil yapmak isteyenlere cevap vermek ve iç turizmi canland rmak için turizme 

kazand r lmas  amaçlanan yazl k evler olarak tan mlanmaktad r. Ancak kapsam  ve uygulama 

yöntemleri ile ilgili bir aç kl k getirilmemektedir. 3194 say l  Yasa ve li kili Yönetmeliklerde 

ikincil konutlar bir gösterim (lejant) olarak yer almaktad r ( Koç, 1996).    

kincil konutlara ili kin yasal düzenlemelerin tarihsel geli imine bak ld nda ilk olarak 

k y  alanlar n kullan m na ba l  olarak ikincil konutlara dolayl  olarak gönderme yap lm t r. 

6785 say l  mar Yasas n n (R.G. Tarihi: 16.07.1956 Say s : 9359)   40. Maddesinde "su 

kenar ndan en az 30 m, mesafede özel in aata izin verilmez" hükmü ile yap la ma noktas nda 

bir s n rland rma getirilmi tir. Benzer ekilde 6785 say l  mar Kanununda Baz  De i iklikler 

Yap lmas  Hakk nda Kanun (R.G: Tarihi: 20.07.1972 Say s : 14251) eklenen 7. ve 8. 

maddesinde; k y  alanlar ndaki ay rma ve birle tirme i lemleri s ras nda yap  adas  ve 

parsellerin k y lara 100 m. den daha çok yakla t r lmas  ifadesi ile bir yasaklama getirilmi tir. 

Bu yasan n temel unsuru ikincil konut gibi özel mülkiyet esasl  yap lanma eklinin k y  
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eridine sokulmamas d r (K sa,1998). K y  eridinde baz  alanlarda 1/25.000 ölçekli turizme 

yönelik çevre düzeni planlama çal malar  yap lsa da turizm planlamas  kapsam nda turizm 

amac yla getirilen alt yap  turizm yat r mlar n aksine ikincil konut olgusunun her dönemde 

giderek yo unluk kazanmas na yol açm t r (Arkon,1989).  

K y  alanlar na yönelik kanun ve yönetmelikler gibi turizme yönelik ç kart lan yasa ve 

yönetmelikler ikincil konutlar n geli mesinde etkili olmu tur. Bu ba lamda ç kart lan 2634 say l  

Turizm ve Te vik Yasas  (R. G. Tarihi: 16.03.1982 Say s : 17635)  sonucunda Güney Ege ve 

Akdeniz k y lar  ikincil konut bask s na maruz kalm t r. bu durum tahrip olan k y  dokusunun 

iyice zedelenmesine neden olmu tur (K sa,1998). Yine turizm ile ba lant l  olarak, devletin 

hüküm ve tasarrufu alt ndaki arazilerin turizm amaçl  yat r m yapmak isteyen yerli ve yabanc  

irketlere tahsisini düzenleyen Kamu Arazilerinin Turizm Yat r mlar na Tahsisi Hakk ndaki 

Yönetmelikte (R. G. Tarihi 28/4/1983, Resmi Gazete Say s : 18031) yabanc  yat r mc lar nda 

önü aç lm  ikincil konut gibi di er turizm tesislerin rastgele geli imine neden olmu tur 

(Arkon,1989). 

K y  ve turizme ilgili yasalar n neticesinde bugün k y lar boyunca yer alan her yerel 

yönetim Ege ve Akdeniz k y lar  gibi do al peyzaj güzelli i olan nitelikli manzara alanlar  

ikincil konutlar için çekici hale gelmi tir (Toprak, 1990). K y lar , do al ve kültürel önemi 

bulunan yerle meleri korumay  amaçlayan, kamu yarar n  ön planda tutan, zaman içerisinde 

düzenlenebilir bir kaynak olarak k y lar n sa l kl  kullan m n  sa lamaya çal an yasalar, özünde 

bir dizi kar  içerik bar nd ran yasal düzenlemeler sonucu yeterli uygulama alan na kavu amam  

ve düzensiz geli meleri ba latan ko ullar n olu mas na neden olmu tur (Taner, 1997). Bu 

olumsuz geli melerin sonucunda ba ta do al çevrenin tahribi, ekolojik dengenin bozulmas  

ve yasal önlemlere ra men ya malamalar olmak üzere ikincil konutlar düzensiz geli mi tir 

(Arapkirlio lu 1997). 

Ba ta turizme ve tatil amaçl  olmak üzere k y  ve tatil alanlarda yer alan ikincil konutlar n 

d nda da var olan ve bu tez çal mas  kapsam nda ele al nan Karadeniz k rsal ndaki ikincil 

konutlar Plans z Alanlar mar Yönetmeli ine1 (R.G. Tarihi: 02.11.1985 Say s : 18916) göre 

de erlendirilmektedir.  

Plans z Alanlar mar Yönetmeli ine (R.G. Tarihi: 02.11.1985 Say s : 18916)  göre 

köylerde yap lan konutlar yerle ik alan içinde veya yerle ik alan d nda bulunduklar  konuma 

1 “Belediye ve Mücavir Alan S n rlar  çinde ve D nda Plan  Bulunmayan Alanlarda 
Uygulanacak mar Yönetmeli i"olan yönetmeli in ismi 30/06/2001 tarih ve 24448 say l  
R.G.de yay mlanan yönetmelikle de i tirilmi tir.
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göre de erlendirilmektedirler. Belediye mücavir alan s n rlar  d nda plan  bulunmayan köy ve 

mezralar n yerle ik alanlar nda bulunan konutlar yönetmeli in 51. ve 57. maddesine göre, 

belediye mücavir alan s n rlar  içinde ve d nda kalan ( skan d ) alanlarda bulunan konutlar 63. 

Maddeye göre de erlendirilmektedir. Bu maddeler köylerde sürekli olarak ya ayan ki ilerin 

konutlar  için olup ikincil konutlar için Yönetmeli in 58. Maddesi uygulanmaktad r. Plans z 

Alanlar mar Yönetmeli inin (R.G. Tarihi: 02.11.1985 Say s : 18916)  58. Maddesine göre “köy 

nüfusuna kay tl  olmayan, köyde sürekli oturmayanlar ve köy nüfusuna kay tl  olmakla birlikte 

köyde sürekli oturmayanlar taraf ndan yap lacak tüm yap lar yap  ruhsat  ve yap  kullanma iznine 

tabidir” ifadesi köylerde yap lan ikincil konutlar için geçerli olup köylerde yap lan ve sürekli 

köylerde oturan ki ilerin oturdu u konutlar ndan ayr lmaktad r.  Bu tez çal mas  için ara t rma 

bölgesindeki köylerde bulunan ikincil konutlar bu yönetmeli e göre irdelenmi tir. 

Sonuç olarak “ kincil konutlar, birincil konutun konumuna ve kullan c n n sosyo-

ekonomik yap s na ba l  olarak y l n belirli dönemlerinde kullan lmak üzere sat n al nan 

kiralanan veya in a edilen, kullan c n n kullan m s kl  ve beklentilerine göre tasarlanm  

ve genelde yüksek maliyetle konforlu yap lm  olan, y l n büyük bir döneminde at l 

durumda olup, çekicili i yüksek bölgelerde, genelde yazl k, dinlenme veya e lenme gibi 

farkl  rekreaif amaçl  kullan lan, bunun yan nda s la özlemini gidermek ve hem erilik 

duygular n  geli tirmek amac yla da kendi arazilerinde yap lm  olunan konutlar” olarak 

tan mlan r. 

18. yy’la birlikte dünyada geli meye ba layan ikincil konut kavram  (Gallent vd, 

2004), ülkemiz için özellikler 1950’li y llardan sonra küreselle me,  ileti im ve ula m 

teknolojilerindeki geli meler ve emlak piyasas n n ulusalla mas  ile h z kazanm t r. klim, 

dü ük ya am maliyeti,  sessiz ve sakin olma özelli i,  do al güzelliklerin varl  ve suya 

yak n olma,  gidilen ülkeye duyulan hayranl k,  tekrarlayan tatil ziyaretleri ve kentsel 

ya am n yorucu temposundan uzak olma gibi sebepler ikincil konut edinimin ba l ca 

nedenlerini olu turmaktad r.  

Yap lan literatür taramas yla farkl  boyutlar yla ele al nan ikincil konutlar öncelikli 

olarak sabit birer mülk ve emlak yat r m  olan; konumlar , kullan m amaçlar  ve süreleri 

farkl  olsa da tatil ve dinlenmeye hizmet eden; konumu ve kullan m s kl na göre oldukça 

nitelikli yap daki konutlard r.  

Asl nda ikincil konutlar sadece turizmle ba lant l  bir konu olmay p farkl  konu ve 

çal malar n  da içinde bar d r. Bu noktada tez kapsam nda k rsal alanda ara t r lan ikincil 

konutlar turizm ile ili kili olup ancak turizm amaçl  kullan lmas  mümkün olmayan s la 
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özlemi ile ki ilerin kendi parsellerinde yapt klar  ve memleket hasretlerini giderdikleri 

konutlard r. Bu ba lamda yeni bir olgu olarak kar m za ç kan k rsal alandaki ikincil 

konutlar n e ilimlerinin ve nedenselliklerinin ele al nmas  ara t r lmas  gereken ba l ca 

konulardand r.   
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2. YAPILAN ÇALI MALAR 

 
 
Bu tez çal mas  Do u Karadeniz k rsal nda ikincil konut e iliminin nedenlerini 

ara t rmay , ikincil konutlar n niteliklerini belirlemeyi ve h zla geli en bu kavram n k rsal 

alan üzerindeki etkilerini Do u Karadeniz Bölgesi k rsal  özelinde incelemeyi 

amaçlamaktad r. Bu kapsamda a a da s ras yla belirtilen çal malar yap lm t r. 

a) Çal ma alan n ve k rsal yerle melerin belirlenmesi 

b) K rsal yerle imlere ili kin haritalar n haz rlanmas  

c) Arazi çal malar n yap lmas  

d) Anket çal mas  

 

2.1. Çal ma Alan n n Seçilmesi  

 

Yap lan bu tez çal mas n n ç k  noktalar ndan birini TÜB TAK 1007 KAMAG 

108G173 nolu “Koruma Odakl  K rsal Alan Planlamas :  Bir Model Önerisi” (KOKAP) 

projesi kapsam nda yap lan alan çal mas  gözlemleri olu turmaktad r. Karadeniz Teknik 

Üniversitesi (KTÜ) proje ekibince birlikte yap lan arazi çal malar  s ras nda çal ma 

alan ndaki k rsal yerle imlerde ikincil konutlar n varl  gözlemlenmi tir. KOKAP projesi 

kapsam nda Trabzon ili Akçaabat, Maçka ve Çaykara ilçeleri yer almaktad r. Maçka ve 

Çaykara’n n denize k y s  olmamas ndan dolay  bu tez çal mas  için ara t rma yap lan 

köyler bu ilçelerden seçilmi tir. 

kincil konut kavram  rekreasyon ve turizm ile çok s k gündeme gelse bile; sadece 

deniz k y  alanlar nda, tatil ve dinlenme yerlerinde var olan bir kavram olmay p k rsal 

alanlarda da var olan ve giderek yayg nla an bir kavramd r. Bu ba lamda Do u Karadeniz 

Bölgesi k rsal alanlar ndaki ikincil konutlar  tezin amac na göre ele almak, örnek k rsal 

yerle imleri do ru ve probleme yönelik sorulara cevap bulacak ekilde tespit edilmesi 

gerekmektedir. KAMAG-KOKAP projesi verileri kullan larak örnek köyler belirlenmi tir.  

TÜB TAK- KAMAG (Kamu Ara t rmalar  Destekleme Grubu) projesi kapsam nda 

yürütülen Koruma Odakl  K rsal Alan Planlamas : Bir Model Önerisi Projesinin genel 

amac , ülke bütünündeki k rsal alan farkl l k ve çe itliliklerini dikkate alan, fiziki ve sosyal 

boyutlar yla bütünsel, ilkeleri kaynak koruma, koruma-kullanmada etkililik, 

sürdürülebilirlik ve sosyal içerme olan, k rsal  planlama hiyerar isinde kente e de er bir 
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Tablo 2. Çaykara lçesi 1990-2000-2010 y llar  nüfus da l m  ve y ll k ortalama 
nüfus art  oranlar   

 

 
1990 2000 2010 1990-2010 Y ll k 

Nüfus Art  (%) 
Toplam Toplam Toplam Toplam 

Türkiye  56.473.035 67.803.927 73.722.988 1.33 
Trabzon  409207 975137 763714 3.12 
Çaykara  11951 35435 16939 1.74 

 
 

TÜ K Adrese Dayal  Nüfus Kay t Sistemi (ADNKS) verileri 2007-2010 y llar  aras  

ele al nd nda Çaykara ilçesi için büyüme oran  k rsalda %4.83, kentselde  % 16.61 

toplamda ise 6.31 oldu u görülmektedir. Her iki oranda Trabzon il düzeyi (k r %0.40, kent 

% 1.56) ortalamalar n n çok üzerindedir. lçe düzeyinde k r ve kent nüfus art  Türkiye 

(%-5.82, %4.08) ortalamas n n da çok üzerindedir (Tablo 3). Genel itibariyle Türkiye’deki 

kentle me oran na ba l  olarak kent nüfusu artarken k r nüfusunun azalmas  devam 

etmektedir. 

 
 
Tablo 3. Kent k r nüfus ve büyüme h zlar  (2007-2010) 

 
2007 2010 

K r % Kent % Toplam K r % Kent % Toplam
Türkiye 20838397 29,52 49747859 70,48 70586256 17500632 23,74 56222356 76,26 73722988
Trabzon  343923 46,44 396646 53,56 740569 348062 45,57 415652 54,43 763714
Çaykara   12518 89,30 1500 10,70 14018 14470 85,42 2469 14,58 16939
 

 
Büyüme H z  % 

K r Kent Toplam 
Türkiye -5,82 4,08 1,45 
Trabzon il 0,40 1,56 1,03 
Çaykara  4,83 16,61 6,31 

 
 
B)  Maçka lçesi 

Maçka ilçesi Trabzon’un güneyinde, Trabzon-Gümü hane Devlet karayolu üzerinde, 

Trabzon il merkezine 30 km uzakl kta, da l k ve engebeli bir co rafi yap ya sahip bir 

yerle im yeridir. 2010 y l  ADNKS verilerine göre ilçenin toplam nüfusu 24494’dür. 
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Nüfusun %23’ü (5750)  kent merkezinde,  %77’si (18744)  ise k rsal alanlarda 

ya amaktad r.  

TÜ K verilerine göre 1990-2010 y llar  aras ndaki y ll k nüfus art  oran  (%-2.73) 

negatif yönde, Türkiye (%1.33) ve Trabzon (%3.12) ortalamas n n alt nda bir de i im 

göstermi tir. 1990 y l nda 42324 ki i olan nüfus 2010 y l nda 24494’e gerileyerek yakla k  

%50’ oran nda azalm t r (Tablo 4).  

 
 

Tablo 4. Maçka lçesi 1990-2000-2010 y llar  nüfus da l m  ve y ll k ortalama 
nüfus art  oranlar   

 

 

1990 2000 2010 
1990-2010 Y ll k 
Nüfus Art  (%) 

Toplam Toplam Toplam Toplam 
Türkiye  56.473.035 67.803.927 73.722.988 1.33 
Trabzon  409207 975137 763714 3.12 
Maçka  42324 42557 24494 -2.73 

 
 

ADNKS verilerine göre 2007-2010 y llar  aras nda ilçe nüfusun y ll k de i imi 

k rsalda (%-1,77) ve toplamda (% 0.46) azal rken, kent merkezinde(% 4.24) artm t r. 

Maçka ilçesi k rsaldaki azalma ve kentteki büyüme Türkiye ortalamas n n ( k r % -5.82, 

kent % 4.08) üzerinde olup toplam nüfustaki de i im ( %1.45) ise Türkiye ortalamas n n 

alt ndad r. Buna kar n Maçka ilçesi kent nüfusundaki de i im Trabzon ortalamas n n ( % 

1.56) üzerinde, k r (% 0.40) ve toplamdaki (%1.03)  de i im ise Trabzon ortalamas n n da 

alt ndad r (Tablo 5).  
 
 

Tablo 5. Kent k r nüfus ve büyüme h zlar  (2007-2010) 

 
2007 2010 

K r % Kent % Toplam K r % Kent % Toplam 
Türkiye 20838397 29,52 49747859 70,48 70586256 17500632 23,74 56222356 76,26 73722988
Trabzon  343923 46,44 396646 53,56 740569 348062 45,57 415652 54,43 763714
Maçka   19769 79,61 5063 20,39 24832 18744 77,15 5750 23,67 24494
 
 

 
Büyüme H z  % 

K r Kent Toplam 
Türkiye -5,82 4,08 1,45 
Trabzon il 0,40 1,56 1,03 
Maçka    -1,77  4,24  -0,46 
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KOKAP projesi kapsam nda KTÜ sorumlulu undaki her bir k rsal yerle me 2011 

y l  içerisinde farkl  zaman aral klar nda proje ekibince düzenlene teknik gezilerle 

gözlemlenmi tir. Ayr ca her bir k rsal yerle ime ait detayl  bilgi elde etmek amac yla 2011 

y l  içerisinde k rsal yerle imlerdeki köy muhtarlar  ile toplant lar yap larak her bir köy 

muhtar  ile yüz yüze anket çal mas  yap lm t r. Anketler arac l  ile köy yerle imlerine 

ait sosyal, ekonomik, demografik, kültürel, sa l k, çevre ve üretime ili kin detayl  veriler 

elde edilmi tir.  

Anket metninde yer alan “yaz hane say s ” ve “k  hane say s ” sorular  o k rsal 

yerle ime ait ikincil konut varl n n yo unlu u hakk nda bize bilgi vermektedir. Teknik 

geziler s ras nda ikincil konutlar n yo unluklu olarak Trabzon ili Maçka ve Çaykara 

ilçeleri k rsal yerle melerinde yo unla t  gözlemlenmi tir. Köy muhtarlar  ile yap lan 

anketlerden elde edilen verilerden yararlan larak öncelikli olarak bu k rsal yerle imlerin 

yaz hane say lar  ve k  hane say lar  aras ndaki farklar tespit edilmi tir. Aradaki fark n 

fazla olmas  o k rsal yerle imdeki ikincil konut olgusunun yo un oldu unu göstermektedir. 

Yaz- k  hane say s  fark n n “100” ve üzerinde olan yerle imler potansiyel ara t rma 

bölgesi olarak belirlenmi tir (Tablo 6).  

 
 

Tablo 6. Köy muhtarlar  ile yap lan anket verilerine göre köylerin yaz/k  nüfuslar  

lçesi Köy Ad  
Hane 
Say s * 

K  
Hane 
Say s *

K n 
Köyde 
Ya ayan 
Ki i 
Say s * 

Yaz 
Hane 
Say s *

Yaz n 
Köyde 
Ya ayan 
Ki i 
Say s * 

2010 Y l  
Nüfusu**  

Yaz- k  
hane 
say s  
fark  

Ç
A

Y
K

A
R

A
 

Akdo an 570 45 180 220 810 172 175
A.Kumlu 70 8 20 65 200 35 57
Çamba  600 240 600 450 1800 402 210
Çaml bel 50 45 75 50 130 121 5
Demirkap  220 6 15 210 1000 153 204
Demirli 75 75 280 75 350 240 0
Derindere 70 0 0 70 40 58 70
E ridere 510 110 475 300 1500 409 190
Kabata  296 0 0 82 190 172 82
Kayran 30 5 25 30 250 31 25
Köknar 0 850 0 1500 0 741 650
Köseli 150 65 200 120 400 212 55
So anl  180 60 120 140 420 176 80
Ta l gedik 120 40 120 100 200 208 60
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Tablo 6’n n devam  
 

Ta ören 230 80 195 110 230 212 30
Uzuntarla 210 200 50 120 180 311 -80
Yaylaönü 80 0 0 0 0 120 0
Ye ialan 380 250 720 350 1090 392 100
Y.Kumlu 110 28 60 110 250 68 82

M
A

Ç
K

A
 

Akmescit 200 60 0 0 0 118 -60
Alaçam 47 0 0 25 70 87 25
Alata  110 70 140 110 260 176 40
Alt ndere 60 17 97 27 160 72 10
Anayurt 105 50 110 60 140 149 10
Ard çl yayla 57 40 180 57 270 155 17
Arma an 160 96 350 160 850 453 64
Ba l   90 60 300 90 400 301 30
Bak ml  176 60 160 170 500 157 110
Bak rc lar 100 30 70 100 500 89 70
Bar l köy  120 70 220 110 350 224 40
Ba ar 350 182 950 300 1500 582 118
Co andere 120 80 400 120 600 439 40
Çaml düz 30 0 0 40 120 64 40
Çatak 120 20 80 150 580 283 130
Çe meler 140 70 100 140 400 144 70
Ç ral  25 25 110 98 270 107 73
Dikkaya 135 36 121 86 230 148 50
Ergin Köyü 115 115 500 115 500 103 0
Gayretli 120 60 200 100 400 169 40
Günay 210 130 580 180 500 352 50
Gürgena aç 345 120 250 300 900 338 180
Güzelce 70 30 100 55 175 102 25
Güzelyayla 300 60 250 70 300 221 10
Hamsiköy 175 88 260 198 310 344 110
H zarl   116 80 180 116 250 147 36
Kap köy 200 40 130 150 400 158 110
Kaynarca 350 200 750 300 1200 405 100
Kiremitli 70 50 180 65 220 208 15
Koza aç 70 50 100 50 100 125 0
Ku çu 40 30 140 40 140 140 10
Matarac  300 100 300 300 1000 424 200
Ocakl  350 150 642 350 2500 642 200
O ula aç 180 120 270 210 400 303 90
Ormaniçi 30 18 55 30 140 83 12
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Tablo 6’n n devam  

 Ormanüstü 150 97 176 147 246 183 50
Ortaköy  150 51 152 99 213 135 48
Örnekalan 250 100 160 250 1500 151 150
Sevinç 500 0 450 0 4000 298 0
Sukenar  130 80 450 80 450 211 0

im irli 130 70 350 80 380 232 10
Temelli 320 160 460 250 600 405 90
Üçgedik 185 80 450 0 0 219 -80
Yaylaba   0 82 320 359 1795 304 277
Yaz l ta  80 80 320 80 320 250 0
Yazl kköyü 350 200 800 300 1300 528 100
Ye ilyurt 250 17 40 58 120 73 41
Yukar köy 130 105 360 130 530 352 25
Zaferli 57 23 46 57 153 60 34

*KOKAP projesi köy muhtarlar  ile yap lan anketlerden elde edilmi tir. 
** 2010 y l  TÜ K ADNKS verileri 
 
 
Yap lan teknik geziler s ras nda, köylerin Trabzon kent merkezi ve köylerin ba l  

oldu u ilçe merkezleri aras nda güçlü bir etkile im içinde oldu u gözlemlenmi tir. Ba ka 

bir ifade ile köylerdeki baz  ki ilerin ekonomik nedenler ve e itim gibi sosyal ihtiyaçlar  

kar lamak amac yla ilçe ve kent merkezinde ya ad , hafta sonlar  veya yaz aylar nda 

köydeki konutunu da kulland  gözlemlenmi tir. l içinde olu an mevsimsel bu göçün ve 

ikincil konut amac yla kullan lan bu tür konutlar n da varl  tez çal mas nda dikkate 

al nm t r.  

Tez çal mas  kapsam nda ikincil konut kullan c lar ndan Trabzon il s n rlar  d nda 

ikamet edenler ara t r ld ndan sonuçlar n anlaml  olmas  ve anket yap lacak dönemde 

ikincil konut kullan c lar na eri meme durumu da dikkate al nd ndan yaz-k  hane fark  

de eri yüksek tutulmu tur.  

Çal ma alan  olarak seçilen köyler için kullan lan kriterler önem s ras na göre;  

Yaz-k  hane say s  fark n n ( büyüklü ünün) en az 100 olan köyler 

Köyün ba l  oldu u ilçe merkezine olan yak nl  

Köy yerle ik alan  haritas n n olmas  

Köyün yayla/da  nitelikli olmamas  

Yaz hane say s  en az 150 olan köyler 

Eri im olanaklar  
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Tablo 6 verileri ve yukar da önem s ras nda göre belirtilen kriterler de erlendirilerek 

potansiyel çal ma alan  olarak görülen köylerden Çaykara ilçesinden 3 ve Maçka 

ilçesinden 3 köy çal ma alan  olarak belirlenmi tir (Tablo 7, ekil 5). 

 
 
Tablo 7. Anket yap lan örnek köyler, yaz-k  hane say lar  ve nüfuslar  
 

lçesi Köy ad  Yaz hane 
say s  

K  hane 
say s  

Yaz-k  
fark  

TÜ K’e göre 
2010 y l  nüfusu 

Çaykara Çamba  450 240 210 402
Çaykara E ridere 300 110 190 409
Çaykara Ye ilalan 340 230 110 392
Maçka Gürgena aç 300 120 180 338
Maçka Kapuköy 150 40 110 158
Maçka Örneklalan 250 100 150 151
 
 



 
ekil 5. Anket çal mas  yap lan k rsal ye
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Tablo 8. Çamba  Köyü 1970-1990 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k 

ortalama nüfus art  oranlar  
 

Y llar Nüfus büyüklü ü (Toplam)  Y ll k Nüfus Art  (%) 
1970 1570 
1975 1481 -1.17 
1980 1215 -3.96 
1985 987 -4.16 
1990 757 -5.31 

 

1990-2010 y llar  aras  y ll k nüfus art  oran n bak ld nda ise Çamba  Köyü’nün (% -

3.16) Türkiye (%1.33) ve Trabzon’un ( %3.12) çok alt nda, Çaykara ilçesine (%-1.23)   

benzer bir küçülme sergiledi i görülmektedir (Tablo 9).  

 
 

Tablo 9. Çamba  Köyü 1990-2010 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k ortalama nüfus 
art  oranlar  

 

 
1990 2000 2010 1990-2010 Y ll k Nüfus Art  (%) 

TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM 
Türkiye  56473035 67803927 73722988 1.33
Trabzon  409207 975137 763714 3.12
Çaykara  21660 35435 16939 -1.23
Çamba  K.         757 783 402 -3,16

 
 

Çamba  Köyü’nde yap lan arazi çal mas  ve olu turulan altl k haritalardan köy 

genelinde 303 adet konut yap s  tespit edilmi  olup, bu konutlar n 139 âdeti (toplam 

konutlar n %45’i) ikincil konut olarak kullan lmaktad r ( ekil 8). Ancak tez kapsam nda, 

ikincil konutu kullanan ki ilerin sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya 

il merkezi d nda farkl  il veya ülkede ya ayanlar öncelikli olarak ara t r ld ndan, bu ikincil 

konutlar n kaç n n bu kapsama girdi i tespit edilememi tir. kincil konutu kullananlar n 

sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya il merkezi d nda olan 35 ikincil 

konut (toplam ikincil konutlar n % 25’i)  arazi çal mas  esnas nda rastgele seçilerek anket 

çal mas  tamamlanm t r.  

kincil konutlar köy genelinde da n k olarak yer seçmi  ve yol boyu s ralanm  

durumdad rlar. Ayr ca ikincil konutlar n üzerinde yer ald  ta nmazlarda ba ka konut 

bulunmamaktad r ( ekil 8). 
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Tablo 10. E ridere Köyü 1970-1990 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k 
ortalama nüfus art  oranlar  

 
Y llar Nüfus büyüklü ü (Toplam)  Y ll k Nüfus Art  (%) 
1970 1501 
1975 1371 -1.81 
1980 1156 -3.41 
1985 869 -5.71 
1990 698 -4.38 

 
 

1990-2010 y llar  aras  y ll k nüfus art  oran n bak ld nda ise E ridere Köyü’nün (% -

2.67) Türkiye (%1.33) ve Trabzon’un ( %3.12) çok alt nda, Çaykara ilçesine (%-1.23)   

benzer bir küçülme sergiledi i görülmektedir (Tablo 11).  

 
 

Tablo 11. E ridere Köyü 1970-1990 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k ortalama 
nüfus art  oranlar  

 

 
1990 2000 2010 1990-2010 Y ll k Nüfus Art  (%) 

TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM 
Türkiye  56473035 67803927 73722988 1.33
Trabzon  409207 975137 763714 3.12
Çaykara  21660 35435 16939 -1.23
E ridere K.         698 460 409 -2,67

 
 
E ridere Köyü’nde yap lan arazi çal mas  ve olu turulan altl k haritalardan köy 

genelinde 406 adet konut binas  tespit edilmi  olup, bu konutlar n 166 âdeti (toplam 

konutlar n %41’i) ikincil konut olarak kullan lmaktad r ( ekil 10). Ancak tez kapsam nda, 

ikincil konutu kullanan ki ilerin sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya 

il merkezi d nda farkl  il veya ülkede ya ayanlar öncelikli olarak ara t r ld ndan, bu ikincil 

konutlar n kaç n n bu kapsama girdi i tespit edilememi tir. kincil konutu kullananlar n 

sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya il merkezi d nda olan 39 

(toplam ikincil konutlar n % 24’ü) ikincil konut arazi çal mas  esnas nda rastgele seçilerek 

anket çal mas  tamamlanm t r.  

kincil konutlar köy genelinde da n k olarak yer seçmi  ve yol boyu s ralanm  

durumdad rlar. Ayr ca ikincil konutlar n üzerinde yer ald  ta nmazlarda ba ka konut 

bulunmamaktad r ( ekil 10). 
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Tablo 12. Ye ilalan köyünün 1970-1990 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k 

ortalama nüfus art  oranlar  
 

Y llar Nüfus büyüklü ü (Toplam)  Y ll k Nüfus Art  (%) 
1970 1239
1975 1251 0.19 
1980 1179 -1.19 
1985 1024 -2.82 
1990 850 -3.72 

 
 

1990-2010 y llar  aras  y ll k nüfus art  oran n bak ld nda ise Ye ilalan Köyü’nün (% 

-3.87) Türkiye (%1.33) ve Trabzon’un ( %3.12) çok alt nda, Çaykara ilçesine (%-1.23)   

benzer bir küçülme sergiledi i görülmektedir (Tablo 13).  

 
 

Tablo 13. Ye ilalan Köyünün 1990-2010 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k 
ortalama nüfus art  oranlar  

 

 
1990 2000 2010 1990-2010 Y ll k Nüfus Art  (%) 

TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM 
Türkiye  56473035 67803927 73722988 1.33
Trabzon  409207 975137 763714 3.12
Çaykara  21660 35435 16939 -1.23
Ye ilalan K.        850 619 392 -3,87

 
 

Ye ilalan Köyü’nde yap lan arazi çal mas  ve olu turulan altl k haritalardan köy 

genelinde 389 adet konut binas  tespit edilmi  olup, bu konutlar n 123 âdeti (toplam 

konutlar n %31’i) ikincil konut olarak kullan lmaktad r ( ekil 12). Ancak tez kapsam nda, 

ikincil konutu kullanan ki ilerin sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya 

il merkezi d nda farkl  il veya ülkede ya ayanlar öncelikli olarak ara t r ld ndan, bu ikincil 

konutlar n kaç n n bu kapsama girdi i tespit edilememi tir. kincil konutu kullananlar n 

sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya il merkezi d nda olan 32 

(toplam ikincil konutlar n % 26’s ) ikincil konut arazi çal mas  esnas nda rastgele seçilerek 

anket çal mas  tamamlanm t r.  

kincil konutlar köy genelinde da n k olarak yer seçmi  ve yol boyu s ralanm t r. Baz  

ikincil konutlar n yoldan uzakta bir aks boyunca da s raland klar  görülmektedir. Ayr ca 

ikincil konutlar n üzerinde yer ald  ta nmazlarda ba ka konut bulunmamaktad r ( ekil 12). 
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1990-2010 y llar  aras  y ll k nüfus art  oran n bak ld nda ise Gürgena aç Köyü’nün 

(% -3.35) Türkiye (%1.33) ve Trabzon’un ( %3.12) çok alt nda, Maçka ilçesine (%-2.73)   

benzer bir küçülme sergiledi i görülmektedir (Tablo 15).  

 
Tablo 15. Gürgena aç Köyünün 1990-2010 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k 

ortalama nüfus art  oranlar  
 

 
1990 2000 2010 1990-2010 Y ll k Nüfus Art  (%) 

TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM 
Türkiye  56473035 67803927 73722988 1.33
Trabzon  409207 975137 763714 3.12
Maçka  42324 42557 24494 -2.73
Gürgena aç         661 478 338 -3,35

 
 

Gürgena aç Köy’ünde yap lan arazi çal mas  ve olu turulan altl k haritalardan köy 

genelinde 253 adet konut binas  tespit edilmi  olup, bu konutlar n 115 âdeti (toplam 

konutlar n %45’i) ikincil konut olarak kullan lmaktad r ( ekil 15). Ancak tez kapsam nda, 

ikincil konutu kullanan ki ilerin sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya 

il merkezi d nda farkl  il veya ülkede ya ayanlar öncelikli olarak ara t r ld ndan, bu ikincil 

konutlar n kaç n n bu kapsama girdi i tespit edilememi tir. kincil konutu kullananlar n 

sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya il merkezi d nda olan 32 

(toplam ikincil konutlar n % 29’u) ikincil konut arazi çal mas  esnas nda rastgele seçilerek 

anket çal mas  tamamlanm t r.  

kincil konutlar köy genelinde da n k olarak yer seçmi  ve yol boyu s ralanm  

durumdad r. Baz  ikincil konutlar n yoldan uzakta bir aks boyunca da s raland klar  

görülmektedir. Ayr ca ikincil konutlar n üzerinde yer ald  ta nmazlarda ba ka konut 

bulunmamaktad r ( ekil 15). 
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Tablo 16. Kap köy Köyünün 1970-1990 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k 
ortalama nüfus art  oranlar  

 
Y llar Nüfus büyüklü ü (Toplam)  Y ll k Nüfus Art  (%) 
1970 609 
1975 610 0.03 
1980 517 -3.31 
1985 381 -6.10 
1990 370 -0.59 

 
 

1990-2010 y llar  aras  y ll k nüfus art  oran n bak ld nda ise Kap köy’ün (% -4.25) 

Türkiye (%1.33) ve Trabzon’un ( %3.12) çok alt nda, Maçka ilçesine (%-2.73)   benzer bir 

küçülme sergiledi i görülmektedir (Tablo 17). Ayr ca Tablo 16’daki 1970-1990 y llar  

aras ndaki nüfustaki azalman n 1990-2000 y llar  aras nda da devam etti i;  1990-2010 y llar  

aras nda nüfusun % 50 den daha fazla azalarak 2010 y l nda 158’e geriledi i görülmektedir 

(Tablo 17).  

 
 

Tablo 17. Kap köy Köyünün 1990-2010 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k ortalama 
nüfus art  oranlar  

 

 
1990 2000 2010 1990-2010 Y ll k Nüfus Art  (%) 

TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM 
Türkiye  56473035 67803927 73722988 1.33
Trabzon  409207 975137 763714 3.12
Maçka  42324 42557 24494 -2.73
Kap köy          370 271 158 -4,25

 
 

Kap köy Köyü’nde yap lan arazi çal mas  ve olu turulan altl k haritalardan köy 

genelinde 212 adet konut binas  tespit edilmi  olup, bu konutlar n 136 âdeti (toplam 

konutlar n % 62’si) ikincil konut olarak kullan lmaktad r ( ekil 17). Ancak tez kapsam nda, 

ikincil konutu kullanan ki ilerin sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya 

il merkezi d nda farkl  il veya ülkede ya ayanlar öncelikli olarak ara t r ld ndan, bu ikincil 

konutlar n kaç n n bu kapsama girdi i tespit edilememi tir. kincil konutu kullananlar n 

sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya il merkezi d nda olan 36 

(toplam ikincil konutlar n % 26’s ) ikincil konut arazi çal mas  esnas nda rastgele seçilerek 

anket çal mas  tamamlanm t r.  
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kincil konutlar köy genelinde da n k olarak yer seçmi  ve yol boyu s ralanm  

durumdad r. Baz  ikincil konutlar n yoldan uzakta bir aks boyunca da s raland klar  

görülmektedir. Ayr ca ikincil konutlar n üzerinde yer ald  ta nmazlarda ba ka konut 

bulunmamaktad r ( ekil 17). 
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Tablo 18. Örnekalan Köyünün 1970- 1990 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve 
y ll k ortalama nüfus art  oranlar  

 
Y llar Nüfus büyüklü ü (Toplam)  Y ll k Nüfus Art  (%) 
1970 582 
1975 532 -1.80 
1980 512 -0.77 
1985 347 -7.78 
1990 308 -2.38 

 
 
1990-2010 y llar  aras  y ll k nüfus art  oran n bak ld nda ise Örnekalan Köyü’nün 

(% -3.56) Türkiye (%1.33) ve Trabzon’un ( %3.12) çok alt nda, Çaykara ilçesine (%-2.73)   

benzer bir küçülme sergiledi i görülmektedir (Tablo 19). Ayr ca Tablo 18’deki 1970-1990 

y llar  aras ndaki nüfus büyüklü ündeki azalman n 1990-2000 y llar  aras nda da devam 

etti i;  1990-2010 y llar  aras nda nüfusun % 50 den daha fazla azalarak 2010 y l nda 158’e 

geriledi i görülmektedir ( Tablo 19).  

 
 

Tablo 19. Örnekalan Köyünün 1990-2010 y llar  aras  nüfus büyüklükleri ve y ll k 
ortalama nüfus art  oranlar  

 

 
1990 2000 2010 1990-2010 Y ll k Nüfus Art  (%) 

TOPLAM TOPLAM TOPLAM TOPLAM 
Türkiye  56473035 67803927 73722988 1.33
Trabzon  409207 975137 763714 3.12
Maçka  42324 42557 24494 -2.73
Örnekalan          308 240 151 -3,56

 

Örnekalan Köyünde yap lan arazi çal mas  ve olu turulan altl k haritalardan köy 

genelinde 278 adet konut binas  tespit edilmi  olup, bu konutlar n 150 âdeti (toplam 

konutlar n % 53’ü) ikincil konut olarak kullan lmaktad r ( ekil 19). Ancak tez kapsam nda, 

ikincil konutu kullanan ki ilerin sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe 

veya il merkezi d nda farkl  il veya ülkede ya ayanlar öncelikli olarak ara t r ld ndan, 

bu ikincil konutlar n kaç n n bu kapsama girdi i tespit edilememi tir. kincil konutu 

kullananlar n sürekli olarak ya ad klar  yere göre ba l  olduklar  ilçe veya il merkezi 

d nda olan 36 (toplam ikincil konutlar n % 24’ü) ikincil konut arazi çal mas  esnas nda 

rastgele seçilerek anket çal mas  tamamlanm t r.  
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kincil konutlar köy genelinde da n k olarak yer seçmi  ve yol boyu s ralanm  

durumdad r. Baz  ikincil konutlar n yoldan uzakta bir aks boyunca da s raland klar  

görülmektedir. Ayr ca ikincil konutlar n üzerinde yer ald  ta nmazlarda ba ka konut 

bulunmamaktad r ( ekil 19). 
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2.2. Altl k Harita Üretimi 

 

Tez çal mas  kapsam nda ara t rma yap lan köylerin köy yerle ik haritalar  KOKAP 

kapsam nda Trabzon l Özel daresinden temin edilmi tir. Bu tez çal mas nda da 

kullan lan bu haritalar yerel koordinat sisteminden ülke koordinat sistemine dönü türülerek 

anket çal mas nda kullan lmak üzere altl k harita üretilmi tir.  

Olu turulan altl k haritalar yard m yla anket çal mas  yap lan ikincil konutlar n köy 

genelindeki konumlar  ve parsel ile ili kileri tespit edilmi tir. Ayr ca köy içinde yer alan 

donat  alanlar , anket yap lmayan di er ikincil konutlar da arazi çal mas  s ras nda tespit 

edilerek co rafi bilgi sistemleri yard m yla köy için arazi kullan m haritas  üretilmi tir 

( ekil 10, 12, 14, 16, 18, 20).  

 
 
2.3. Anket Çal mas  

  

Seçilen köylerdeki ikincil konutlara ili kin e ilimin nedensel çözümlenmesi, gelecek 

e ilimleri, yap lar n niteliklerini belirlemek için hedef kitleye ula arak geri besleme ile 

ula lmaya çal lan sonuçlar  deneklerden almak amac yla ikincil konut kullan c lar  ile 

yüz yüze anket tekni i kabul edilerek uygulanm t r. 

Çal ma alan nda öncelikli olarak köy muhtarlar ndan ikincil konutlar n köy 

genelindeki da l mlar  hakk nda bilgi al nm t r. Bu bilgiler do rultusunda rastgele ikincil 

konutlara gidilerek anket çal mas  yap lm t r. Ayr ca deneklerle yüz yüze görü me 

yap larak anketler desteklenmi tir.  

Sonuçlar n daha güvenilir olmas  aç s ndan denekler arazi çal mas  esnas nda 

rastgele belirlenmi tir. Anket çal mas  2012 y l  A ustos-Eylül aylar nda seçilen k rsal 

yerle imlerde yap lm t r.  

Anketin amac  ara t rma yap lan k rsal yerle imlerdeki ikincil konutlar n öncelike 

e ilimin nedensel çözümlenmesini olmak üzere, ikincil konutlar n niteliklerini ve ikincil 

konut kullan c lar n sosyo-demografik niteliklerini belirlemeye yöneliktir. Bu amaç 

do rulusunda ara t rma kapsam nda uygulan lan anket çal mas  tezin amac na uygun 

olarak a a da belirtilen dört k s mdan olu maktad r.  

1. Deneklerin nitelikleri; deneklere ili kin ya , e itim, çal ma durumu, sosyal yap ,  

ekonomik durumunu belirlemeye yönelik haz rlanm t r.  
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2. kinci Konutlar n E iliminin nedenleri; konutun yap l  amac , konutu kullanan 

ki iler, konutun ekonomik olarak de erlendirilmesi, gelecekteki konutun kullan m durumu, 

konutun kullan m süresi ve zamanlar n  belirlemeye yönelik haz rlanm t r.  

2. Yap lar n nitelikleri; yap lan ikincil konutlar n kat adedi, taban alan , toplam alan , 

konut yap m maliyeti, ikincil konutlardaki dairelerde ya ayan ki iler; ikincil konutun yer 

ald  arsan n alan , kullan m durumunu belirlemeye yönelik haz rlanm t r. 

 4. kinci Konutun Yer Ald  K rsal Alana li kin De erlendirmeler; ikincil konut 

kullan c lar n n k rsal alana ili kin gördükleri sorun ve problemler, köylerinin avantajl  

gördükleri yönleri belirlemeye yönelik haz rlanm t r. 

Anketlerin güvenilirli ini artt rmak ve anketlerden etkin sonuçlar almak amac yla 

sorular aç k uçlu, kapal  uçlu, yar  kapal  uçlu sorular eklinde haz rlanm t r. 

Kapal  uçlu sorularda kat l mc lar n anketteki sorulara verece i olas  yan tlar 

önceden belli oldu u için bu gruptaki sorulara herhangi bir müdahale yap lmadan 

de erlendirmeye al nm t r. 

Yar  kapal  uçlu sorularda, kapal  uçlu sorulardaki beklenen olas  çoktan seçmeli 

sorular n yan nda bu sorularda verilen seçeneklere ek olarak  ”ba ka” yada “di er” aç k 

uçlar b rak larak deneklerin soruya ili kin farkl  bak  aç s  ve de erlendirmesi elde 

edilmi tir. 

kincil konut e iliminin psikolojik, ekonomik ve genel e ilimlerini ve nedenleriyle 

birlikte ortaya koymak için, kapal  uçlu sorular n yan nda do rudan denekler taraf ndan 

cevaplanmas  beklenen sorularda aç k uçlu olarak sorulmu tur. Aç k uçlu sorular daha 

sonra verilen cevaplar neticesinde kendi içerlerinde grupland r larak de erlendirmeye 

al nm t r.  

 
 

2.3.1. Örneklem Büyüklü ünün Saptanmas  

 

Anket çal mas nda örneklem büyüklü ünün belirlenmesi için a a da belirtilen 

de erlendirmeler dikkate al narak örneklem büyüklü ü formülü kullan lmam t r. 

a) KOKAP projesi için köy muhtarlar  ile yap lan anket çal malar ndan yola 

ç karak elde edilen yaz k  hane say s  fark n n; baz  haneler için Trabzon il 

s n rlar  içerisinde k n ya yor olup köyü hafta sonlar nda da kullanmalar ; 

ancak ara t rma kapsam nda Trabzon ili d nda ikamet eden ikincil konut 
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kullan c lar n ve onlar n yapt  konutlar üzerinde durulmas ndan dolay  k rsal 

alandaki ikincil konut say s n n tam olarak bilinememesi, 

b) Anket çal mas  yap laca  dönemde ikincil konutun bo  olma durumu veya 

konut sahibine eri ememe olas l , 

c) kinci konut kullan c s n n anket yapmama iste i, 

Yukar da belirtilen nedenler de erlendirilerek, anlaml  bir deneysel ara t rmada 

anlaml  sonuçlar n elde edilmesi için her gruptan en az 30’ar dene in bulunmas  

gerekti inden (Arl  ve Nazik, 2001 ) seçilen her bir köyde en az 30 anket yap lmas na karar 

verilmi tir.  

Anket yap lan köylerdeki ikincil konut yo unlu unun farkl  olmas  o köyde yap lan 

toplam anket say s n  de i tirmi tir. Toplamda 211 anket yap lm t r. En fazla anket ikincil 

konutun ve yap la man n en yo un oldu u Çaykara E ridere köyünde 39 anket, en az 

anket ise Maçka Gürgena aç köyünde 33 anket yap lm t r (Tablo 23). Her bir köy için, 

köy genelinde bulunan ikincil konutlar n yakla k dörtte biri örnekleminde anket 

yap lm t r.  

 
 

Tablo 20.Yap lan anket say lar n n köylere göre da l mlar  
 

lçesi Köy Ad  Yap lan Anket 
Say s  

Toplam ikincil konut içindeki 
yüzdesi (%) 

 
Çaykara 
 

Çamba  35 25
E ridere 39 23
Ye ilalan 32 26

 
Maçka 
 

Gürgena aç 33 29
Kapuköy 36 26
Örneklalan 36 24

Toplam 211
 
 
Seçilen köylerdeki yap lan anket çal malar ndan elde edilen veriler frekans ve yüzde 

da l mlar na göre ve anket verilerinden elde edilen faktör verilerine göre de i kenlerde 

Chi kare ba ms zl k testi, f testi ve t testi yöntemiyle de erlendirmeler yap lm t r. Veri 

analizi SPSS 12 paket program yla gerçekle tirilmi tir. Kullan lan istatistiki testlerin 

kullan  amaçlar  ve yöntemlerine ili kin aç klamalara ekler bölümünde yer verilmi tir. 
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3. BULGULAR 

 

Tez çal mas  kapsam nda yap lan anket çal mas n n amac  Do u Karadeniz Bölgesi 

k rsal yerle imlerdeki ikincil konutlar n e iliminim nedenlerini farkl  boyutlarda ele almak, 

yorumlamak, yap lan ikincil konutlar n niteliklerini ve gelecek e ilimlerini ortaya 

koymakt r. Anketin amac  ve yap l  kadar verilerin do ru analiz tekni iyle yorumlanmas  

da önemlidir.  

Yap lan anketler sonucunda ikincil konutlar n fiziksel özellikleri ve alansal 

büyüklükleri, konutlar n yer ald  arsan n kullan m durumu ve alan , konutun ekonomik 

olarak yap m maliyeti ve de erlendirilmesi, kullan c lar n memnuniyet durumu, konaklama 

süreleri ve zamanlar , kullan c lar n konutlar na ili kin de erlendirmeler, deneklerin 

demografik özellikleri frekans ve yüzde da l mlar na göre incelenmi tir. Ayr ca anket 

verilerindeki de i kenler kullan larak “ki kare ba ms zl k” testi, “f” testi ve “t” testi 

yöntemleriyle ikincil konutlar n e ilimin nedensellikleri analiz edilmi tir. 

Anketlerin de erlendirilmesi a a da belirtilen üç bölümden olu maktad r. 

1. Deneklerin nitelikleri, ya , ekonomik ve e itim durumu, sürekli olarak 

ya ad klar  yerlere ili kin de erlendirilmeler, 

2. Köylerde yap lan ikincil konutlar n yap l  amaçlar , genel e ilimleri ve 

çözümlenmesi, e ilimin ekonomik ve psikolojik nedenleri ve aç klanmas , 

3. kincil konutlar n bina nitelikleri, kat yükseklikleri, konutlar n yer ald  

arsan n niteli i ve kullan m durumunun de erlendirilmesi, eklindedir. 

 
 

3.1. Do u Karadeniz K rsal nda kincil Konutlar n E ilimin Nedenleri 

 

3.1.1. Deneklerin Nitelikleri  

 

Bu bölümde anket yap lan deneklerin ya , medeni, e itim ve iktisadi durumlar , ayl k 

ortalama gelirler düzeyleri ile deneklerin sürekli olarak ya ad klar  yerler incelenmi tir. 
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3.1.1.1.Ankete Kat lanlar n Sosyo-Demografik Özellikleri 

 

Çal ma bölgesinde anket yap lan deneklerin ya  de erleri, medeni, e itim ve iktisadi 

durumlar  ele al narak frekans da l mlar na göre de erlendirilmi tir 

Deneklerin %42,18’i 61-70 ya  aral nda, %26,54’ü 51-60 ya  aral nda ve 

%16,59’u ise 41-50 ya  aral ndad r. Tablo 21’den de anla laca  üzere deneklerin büyük 

ço unlu u emekli ya  aral ndad r. Deneklerin iktisadi durumlar na bak ld nda % 

65,71’inin emekli olu u bu durumu desteklemektedir.  

Ayr ca deneklerin %31,75’i ilkokul mezunu, %27,01’i lise mezunu ve %22,27’si ise 

ortaokul mezunudur. Ankete kat lanlar n %17,06’s n n ise yüksekö renim yapt  

görülmektedir (Tablo 21).  

Bu ba lamda ara t rma alan ndaki ikincil konut kullan c lar n n ço unlu u emekli, 

61-70 ya  aral nda evli ve okuryazar olup en az ilkokul veya ortaokul mezunudur. 

Mizan’a (1994) göre ikincil konutlar n bir emeklilik yeri olarak görülmesi özellikle 

orta ya  ve üzeri emeklileri ikincil konut alanlar na çekmektedir. Ara t rma yap lan 

alandaki ikincil konutlar için de bu durum benzerdir.  

 
Tablo 21. Ankete katlan Deneklere ili kin sosyo-demografik özelliklerinin da l m  
 

Demografik veriler 
Çaykara Maçka Toplam 

N: 106 Oran (%) N: 
105 Oran (%) N:211 Oran 

(%) 
Ya    
0-40 5  4,72 3  2,86 8  3,79 
41-50 12  11,32 23  21,90 35  16,59 
51-60 29  27,36 27  25,71 56  26,54 
61-70 53  50,00 36  34,29 89  42,18 
71-80 7  6,60 14  13,33 21  9,95 
81 ve üstü 0  0,00 2  1,90 2  0,95 
Medeni  Durum  
Evli  98  92,45 98  93,33 196  92,89 
Bekar 0  0,00 2  1,90 2  0,95 
Dul veya bo anm  8  7,55 5  4,76 13  6,16 
E itim Durumu  
Okur yazar de il 0  0,00 4  3,81 4  1,90 
lkokul 36  33,96 31 29,52 67  31,75 

Ortaokul 30  28,30 17  16,19 47  22,27 
Lise 27  25,47 30 28,57 57  27,01 
Üniversite 11  10,38 22 20,95 33  15,64 
Yüksekö renim  2  1,89 1  0,95 3  1,42 
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Tablo 21’in devam

ktisadi Durumu 
Çal yor  31  29,52 25  23,81 56  26,67 

siz  1  0,95 2  1,90 3  1,43 
Emekli  69  65,71 69  65,71 138  65,71 
Ev Hanimi 4  3,81 8  7,62 12  5,71 
Ö renci  0  0,00 1  0,95 1  0,48 
 
 

3.1.1.2.  kinci Konut Sahiplerinin Sürekli Olarak Ya ad klar  Yer ve Konuta 
li kin De erlendirmeleri 

 

Ara t rma kapsam nda anket yap lan ki ilerin sürekli olarak ya ad klar  yer, kaç 

y ld r orada ya ad klar  ve kaç y ld r köyü kulland klar , dene in d ndakilerin konuta 

ili kin de erlendirmeleri frekans ve yüzde da l mlar na göre de erlendirilmi tir.  

Deneklerin sürekli olarak ya ad klar  yerler farkl l klar gösterse de yakla k yar s    

(%44,08) stanbul’da ya amakta, % 16,59’u da yurt d  Avrupa ülkelerinde (Almanya, 

sviçre ve Hollanda) ya amaktad r (Tablo 22 ).  

Anket yap lan her iki ilçedeki (Maçka’da %55,24; Çaykara’da %33,02) köyler için 

stanbul’da ya ayanlar n oran  yüksek olsa da Çaykara ilçesindeki deneklerin Maçka 

ilçesine k yasla yurt d  ülkelerinde ya ayanlar n n say lar n n daha fazla oldu u 

görülmektedir (Çaykara % 21,70, Maçka %11,43) (Tablo 22 ).  

 
 

Tablo 22. kincil konut sahiplerinin sürekli ya ad klar  yerlere göre da l mlar  
 

Sürekli olarak ya ad  yer  Çaykara Maçka Toplam 
N % N % N % 

stanbul 35 33,02 58 55,24 93 44,08
Yurt d  ülkeleri 
(Almanya/ sviçre/Hollanda) 23 21,70 12 11,43 35 16,59
Trabzon 6 5,66 15 14,29 21 9,95
Ankara 12 11,32 6 5,71 18 8,53
Kocaeli /Sakarya 10 9,43 3 2,86 13 6,16
zmir/Bursa/Bal kesir 7 6,60 7 6,67 14 6,64

Samsun/Ordu 8 7,55 1 0,95 9 4,27
Di er 5 4,72 3 2,86 8 3,79
Toplam  106 100 105 100 211 100
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Tablo 23. Deneklerin ortalama ayl k gelirleri 
 
Ortalama ayl k 
gelir (TL) 

Çaykara  Maçka Toplam 
N % N % Frekans % Da l m Toplam yüzde

> 1000 0 0 10 9,5 10 4,7 4,7
1000-2000 19 17,9 64 61,1 83 39,3 44,1
2000-3000 51 48,1 24 22,9 75 35,5 79,6
3000 < 36 34 7 6,7 43 20,4 100,0
Toplam  106 100 105 100 211 100,0 
Standart sapma: 0.842 

 
 

3.1.2. kincil Konutlar n E ilimin Nedenleri 
 

Do u Karadeniz k rsal ndaki ikincil konutlar n olu um nedenleri, yap l  amaçlar , 

gelecekteki kullan m durumlar  ile e ilimin nedenleri bu bölümde irdelenmi tir. E ilimin 

nedensel çözümlenmesi a a da belirtilen üç bölümde ele al nm t r. 

E ilimin genel nedenler: kincil konutun yap l  amac , konutun kullan m süresi, 

kullan m zamanlar  ve bu zamanlar  tercih etme nedenleri üzerinde durulmu tur. Tüm bu 

nedenler ayn  zamanda ikincil konut e iliminin psikolojik ve ekonomik nedenlerini de 

içinde bar nd rd  için bu k s mda de erlendirilmi tir.  

E ilimin ekonomik nedenler: ikincil konut için yap lan yat r m n, bu yat r m n 

ekonomik olarak de erlendirilmesi, konutun kullan m zamanlar  içerisinde tar msal amaçl  

üretimin varl  ve ekonomik olarak gelir sa lama durumuna ili kin de erlendirmeler 

yap lm t r. 

E ilimin psikolojik nedenler: kincil konut e iliminin nedenlerinin büyük bir k sm n  

psikolojik nedenler olu turmaktad r. Konutun kullan m durumu ve amac , konutu in a 

edenler ile konutta ya ayanlar n ikincil konuta ve köyüne ili kin memnuniyet durumu, 

konutun gelecekte kullanma talebi ve buna ba l  olarak dene in çocuklar n n konutu 

kullanma iste i/arzusu, ikincil konutu in a edenin konutu güvence arac  olarak görmesi 

gibi durumlar n psikolojik nedenler üzerinde durulmu tur. 
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kincil konutlar n yap l  amaçlar  ayn  zamanda e ilimin farkl  nedenselliklerini de 

ortaya koymaktad r. Deneklerin emeklilikte kendi köyünde ya amak istemesi, bir kriz 

döneminde ikincil konutunu bir güvence yeri olarak görmesi ve çocuklar  için gelecekte 

hem köyünü sahiplenmeleri ve aidiyetlik hislerinin güçlendirmesi hem de köye gelmeleri 

için ikincil konutu yapmas  psikolojik nedenleri aç klarken, tatil amaçl  köyü tercih 

etmeleri ise ekonomik nedeni aç klamaktad r. 

Çimen (2010) doktora tezi kapsam nda irdeleme yapt  Alanya Bölgesindeki ikincil 

konut edinim nedenlerini; tatil, çocuklar na yat r m, daha ekonomik tatil, ailemin rahat  

için, e , dost ve akrabalar mla kalabal k tatil yapma iste i eklinde aç klar. Deniz 

kenar nda Alanya’da yap lan ikincil konutlar ile, bu tez kapsam nda incelenen ikincil 

konutlar tatil yapma ve çocuklar na yat r m olarak b rakma dü üncesi gibi nedenler 

bak m ndan benzerlik göstermektedir.  

kincil konutlar tatil ve dinlemek üzere rekreatif amaçl  kullan lmas n n yan nda 

tar msal amaçl  olarak da gündeme gelmesi, ikincil konutlara farkl  bir boyut katmaktad r.  

Y l içerisinde ikincil konutlar n kullan m süreleri de erlendirildi inde ise deneklerin 

%37,6’s  1-2 ay kadar, %21,9’u 2-3 ay kadar ve %20’si 15 gün- 1 ay kadar ikincil 

konutlar n  kulland klar  görülmektedir (Tablo 24 ). Literatüre göre tatil ve k y  

alanlar ndaki ikincil konutlar y ll k ortalama 1,5 ay kadar kullan lmaktad r (Arkon, 1989). 

kincil konutlar üzerine yap lan farkl  çal malardan Ulusoy’un (2006) Ku adas ’ndaki 

ikincil konutlar için yapt  tez çal mas nda, ikincil konutlar n y ll k ortalama 2- 3 ay 

kadar kullan ld klar  saptam t r. Dil at’ n (2003) Trakya Bölgesindeki ikincil konutlar için 

yap  benzer bir tez çal mas nda, ikincil konular n y ll k ortalama 1- 3 ay kadar 

kullan ld klar n  saptam t r. Bu tez kapsam nda ele al nan k rsal ikincil konutlar kullan m 

süreleri bak m ndan tatil ve k y  alanlar ndaki ikincil konutlarla benzer özellik 

göstermektedir. 
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Tablo 24. kincil konutlar n kullan m süreleri 
 

Kullan m süresi  Frekans % Da l m Toplam yüzde 
15 günden az 6 2,9 2,9 
15 gün -1 ay 42 20,0 22,9 
1 - 2 ay 79 37,6 60,5 
2 -3 ay 46 21,9 82,4 
3 -6 ay 24 11,4 93,8 
6 aydan çok-  + 13 6,2 100 
Toplam  210 100  
Ortanca de er: 60, Tepe de er: 60, Aritmetik ortalama: 72,42, 
Standart sapma: 41,63 Min:10, Maks: 240 (gün olarak)  

 
 
kincil konutun kullan m süresi ki ilerin sosyo-ekonomik yap s na göre de i kenlik 

göstermektedir. Bu ba lamda ki ilerin gelir düzeylerine göre konutun kullan m sürelerinin 

farl  olup olmad  (0.05 önem düzeyi ve 2 serbestlik derecesinde)  test edildi inde p (sig) 

< 0.05 oldu u için gelir düzeyindeki farkl la man n konaklama süresini etkiledi ini 

söyleyebiliriz (0.000<0.05 ve F>F ;v1;v2- 8.235>3,04) (Tablo 25). 

 
  

Tablo 25. kinci konut sahiplerinin ortalama ayl k gelir düzeyine göre konaklama süreleri 
aras ndaki farka ili kin tek yönlü varyans analiz tablosu 

 
De i kenli in 
kayna  Kareler toplam

Serbestlik 
derecesi 

Ortalama 
kareler toplam  F Sig. 

Aralar ndaki  26704.042 2 13352.021 8.235 
 
 

.000
çindeki 337263.256 208 1621.458

Toplam 363967.299 210
 
 

Gelir düzeyine ba l  olarak hangi gelir grubundaki deneklerin daha uzun süre ikincil 

konutlar n  kulland klar n  de erlendirmek için turkey testi uygulanm t r. Bu ba lamda 

gelir düzeyine göre 2000 TL ve daha az ortalama ayl k geliri olanlar n konutunu y l 

içerisinde daha fazla kulland klar  görülmektedir (Tablo 71).   

Denklerin iktisadi durumlar na göre konutu kullan m süresi (0.05 önem düzeyi ve 6 

serbestlik derecesine göre) de erlendirildi inde, p < 0,05 oldu u için iktisadi durum ile 

kullan m süresi aras ndaki ili kinin anlaml  oldu u söylenilebilir. Bu ili kinin derecesi 

0.285 (Cramer's V de eri) olup farkl  iktisadi durumda olanlar n farkl  sürelerde ikincil 

konutlar n  kulland klar  sonucuna var lm t r. (0.000<0.05 ve 2 hesap > 2 tablo - 

33.886>12,593) (Tablo 26).  
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Tablo 26. Deneklerin iktisadi durumu ile konutu kullan m süresi aras ndaki kontenjans 
tablosu 

 

Konutu 
kullan msüresi 

ktisadi durumu Toplam 2 s.d. p 
Çal yor Emekli Di er  

33.886 6 .000
<1 ay 27 20 1 48
1-2 aydan az 19 52 7 78
2-3 ay aydan az 7 33 6 46
3 + 3 32 2 37
Toplam 56 137 16 209
Cramer's V de eri: 0.285 

 
 

Deneklerin sürekli olarak ya ad klar  yer kullan m süresini etkileyen di er bir 

etkendir. kincil konutun kullan m süresi ile deneklerin sürekli ya ad klar  yer (0.05 önem 

düzeyi ve 5 serbestlik derecesinde) test edildi inde, p (sig)<0.05 oldu u için sürekli olarak 

ya an lan yerin farkl la man n konaklama süresini etkiledi ini söyleyebiliriz (0.000<0.05 

ve F>F ;v1;v2- 5.125>2.26) (Tablo 27).  

 
 

Tablo 27. kincil konut sahiplerinin sürekli ya ad klar  yere göre konaklama süreleri 
aras ndaki farka ili kin tek yönlü varyans analiz tablosu 

 
De i kenli in 
kayna  Kareler toplam

Serbestlik 
derecesi 

Ortalama 
kareler toplam  F Sig. 

Aralar ndaki  54661.897 5 7808.842 
5.125 .000 çindeki 309305.402 203 1523.672 

Toplam 363967.299 210  
 

Sürekli olarak ya an lan yere göre nerede ya ayan deneklerin ikincil konutunu daha 

uzun süre kulland klar  test etmek için turkey testi uygulanm t r. Turkey testine göre 

sürekli olarak Trabzon ilinde ya ayanlar ikincil konutunu daha uzun süre kullanmaktad r. 

Eri im kolayl n n bu süreyi etkiledi ini söyleyebiliriz. Trabzon’da ya ayanlara göre  bir 

kar la t rma yap ld nda stanbul’da ya ayanlar ikincil konutlar n  daha uzun süre 

kullan rken yurt d  Avrupa ülkelerinde (Almanya, sviçre, Hollanda) ya ayanlar daha k sa 

süre kullanmaktad r (Tablo 72). 

Ayr ca kullan c lar n % 79,7’si yaz mevsiminde ve havalar n iyi oldu u dönemlerde, 

%10,1’de tatillerde (okul tatili, i  izni, vize izni) konutunu düzenli olarak 

kullanmaktad rlar.  
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3.1.2.2. E iliminin Ekonomik Nedenleri 

 

3.1.2.2.1. kincil Konut Yat r m n n Ekonomik Olarak De erlendirilmesi ve 
Yat r mdan Memnuniyet Durumu 

 

kincil konutlara yap lan yat r m, bu yat r m n deneklere göre ekonomik olarak 

de erlendirilmesi ve memnuniyet durumlar , konutun büyüklük olarak yeterlili i ve 

gelecekte sürekli olarak kullan m durumuna ili kin de erlendirmeler yap lm t r.  

Ankete kat lan deneklerden konutlar n  kullan m süresi, yapm  olduklar  maliyetler 

ve gelecekte kullan m durumunu da dikkate alarak bu yat r m  ekonomik olarak 

de erlendirmeleri istenmi tir. Bu ba lamda deneklerin %67,8’i yapt  yat r mdan 

memnun oldu unu %32,2’si ise memnun olmad n  ifade etmi dir.  

Az katl  in a edildi inden toplam yap m maliyeti daha dü ük olan Maçka ilçesinde 

kullan c lar n % 77,1’i yapm  olduklar  yat r mdan dolay  memnun olduklar n  ifade 

etmi lerdir. Çaykara ilçesindeki kullan c lar n %58,5’i yapm  olduklar  yat r mdan dolay  

memnun olduklar n  ifade etmesine kar n, %41,5’i yapm  oldu u yat r mdan dolay  

memnun olmad n  dile getirmi tir (Tablo 29).  

 
 
Tablo 29. Yap lan yat r mdan memnuniyet durumu 
 

Memnuniyet 
durumu 

Çaykara Maçka Toplam 
N % N % Frekans % Da l m Toplam yüzde 

Evet 62 58,5 81 77,1 143 67,8 67,8
Hay r 44 41,5 24 22,9 68 32,2 100,0
Toplam  106 100 105 100 211 100,0 
Standart sapma:0,468  

 
 

Ayr ca ara t rma kapsam nda yap lan mülakatlarda özellikle Çaykara ilçesindeki 

k rsal yerle imler için farkl  psikolojik dü üncelerden dolay  “ekonomik gücünü gösteri  

amaçl ” ihtiyaç fazlas  ve yüksek katl  yap lar n yap ld na dikkat çekilmi tir. Bu durum 

pek çok ikincil konut sahibi taraf ndan kabul edilmemesine kar n yine de memnun 

olduklar n  ifade etmi lerdir. Ayr ca anket yap lan baz  deneklerin ( ekil 26’daki gibi) 

köylerinde mevcut bir ikincil konutu olmas na ve bu konutu kullanmas na kar n ekonomik 

gücünün göstergesi olarak, mevcut ikincil konutun yan nda ve daha yüksek katl   ba ka bir 

ikincil konut yapt , bu konutu daha az süre kulland na da vurgu yap lm t r.  
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Tablo 31. Konut kullan m süresi ile yap lan yat r mdan memnuniyet durumu 
kontenjans tablosu 

 

Konutu 
kullan m süresi 

Yat r mdan 
memnun mu 

Toplam 

2 s.d. p 

Evet Hay r 

8.019 3 .046 
<1 ay 26 22 48
1-2 aydan az 52 27 79
2-3 ay aydan az 37 9 46
3 + 27 10 37
Toplam 142 68 210
Cramer's V de eri: 0.195 

 

 

Denklerin ya  da l mlar na göre yat r mdan memnuniyet durumu aras ndaki ili ki 

levene testine göre de erlendirilmi tir. Buna göre yap lan yat r mdan memnuniyet durumu 

ile denklerin ya  aras nda önemli bir fark oldu u görülmü tür (p (sig)<0.05). Ba ka bir 

ifade ile yap lan yat r mdan memnun olanlar n ya da olmayanlar n farkl  ya larda oldu unu 

söyleyebiliriz (0.046<0.05).  

Yat r m mdan memnun olma durumu etkileyen bir de er de i ken olan e itim 

durumu ele al nd nda, 0.05 önem düzeyi ve 3 serbestlik derecesine göre p < 0,05 

olmad  için e itim durumu ile yap lan yat r mdan memnuniyet durumu aras nda istatistikî 

olarak anlaml  bir ili ki yoktur (0.158>0.05 ve 2 hesap > 2 tablo, 5.202< 7.815) (Tablo 

32).  

 
 

Tablo 32. E itim durumu ile yap lan yat r mdan memnuniyet durumun kontenjans tablosu 
 
Yat r mdan 
memnun mu 

E itim durumu Toplam 2 s.d. p 
lkokul Ortaokul Lise Y.ö renim 

5.202 3 .158Evet  52 26 38 27 143
Hay r  19 21 19 9 68
Toplam 71 47 57 36 211   
Cramer's V de eri: 0.157 

 

 

Ankete katlan deneklerin tamam na yak n  (%97’si) gerekli artlar ve alt yap  

sa lansa dahi konutunu kiral k yazl k veya kendi kullanmad  zamanlar için 

pansiyon/turizm amaçl  gelir getirici faaliyetlerde kullanmay  dü ünmemektedir ( ekil 30). 
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ba lamda denekler ekonomik olarak getirisi olmasa bile tar m arazisine sahip ç kmak 

amac yla köyünde ikincil konutunu in a etmekte ve köyünde y l n belli bir döneminde 

ya am n  sürdürmektedir. 

Hall ve Müller’e (2004) göre k rsal alanlardaki nüfusun giderek azalmas  sonucu 

bo alan mülklerin rekreasyon ve turizm amaçl  kullan lmak üzere potansiyel ikincil 

konutlara dönü tü ünü, bu durumun tar m ve orman üretimin önemli bir alan  olan 

k rsallar bu üretimlerin yerine do al de erleri, konut çevresi ve hayal edilen k rsal ya am 

tarz  olarak tüketilmektedir. Buna kar n ara t rma yap lan alanlardaki ikincil konutlar, bu 

tür tüketimin aksine ekonomik getirisi olmamas na kar n mülkünü i leme e ilimine 

gitmekte ve ikincil konutun kullan m dönemlerini bu faaliyet zamanlar  çerçevesinde 

belirlemektedir. 

 
 
3.1.2.3. kincil Konutun E iliminin Psikolojik Nedenleri 

 

K rsal alanlarda yap lan ikincil konut e iliminin bir di er nedeni de psikolojik 

nedenlerdir. Konut sahibinin köy ya ant s n , köyünü benimsemesi buna ba l  olarak 

gelecekte kontunu sürekli olarak kullanma iste i, deneklerin çocuklar nda köyle 

ba lant s n n kurulma iste i ve ikincil konutun onlar taraf ndan gelecekte kullan lmas  

iste i, onlar n köye ili kin dü ünceleri bu e ilimin ba l ca nedenler olarak görülmektedir.  

 
 

3.1.2.3.1. kincil Konutun Kullan m Durumu 
 

Öncelikli olarak denekle birlikte konutu kullanan di er bireyler ve dene e göre 

akrabal klar  ele al nm t r.  

kincil konutu kullanan ve denek ile birlikte köye gelen ki ilerin büyük bir 

ço unlu u (%86,1) “çekirdek aile” diye adland r lan dene in kendi ve e i, çocuklar  ve 

çocuklar n n aileleri oldu u görülmektedir (Tablo 35). 
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Tablo 35. kinci konutu kullanan ki iler 
 

Ailede gelenler  Frekans % Da l m Toplam yüzde 

Kendisi, e i, çocuklar  ve 
çocuklar n n aileleri 180 86,1 86,1 

Kendisi ve e i 12 5,7 91,8 
Akrabalar ve kendi ailesi 10 4,8 96,7 
Sadece kendi 7 3,3 100 
Toplam 209 100  

 
 
kincil konutlar n katlar itibari ile kim taraf ndan in a edildi i incelendi inde genel 

olarak denekler taraf ndan ( birinci ve ikinci katlar n %78’i, üçüncü katlar n %74,8’i 

be inci katlar n % 66,7’si) in a edildikleri görülmektedir (Tablo 36).  

 
 
Tablo 36. Katlar itibari ile ikincil konutu in a edenler 
 

n a eden ki i 
Katlar 

1 2 3 4 5 Toplam 
 N %   N %   N %   N %   N %   N %  

Denek (anketi 
yapt m z ki i) 157 74,8 157 74,8 93 72,1 39 62,9 14 66,7 460 72,8

Dene in babas  32 15,2 32 15,2 11 8,5 3 4,8   78 12,3
Dede evi (miras) 4 1,9 4 1,9    8 1,3
Dene in çocuklar  veya 
çocuklar  ile ortak yap m 12 5,7 12 5,7 19 14,7 13 21 5 23,8 61 9,7

Dene in karde i ve 
akrabas  ve babas  ile 
ortak yap m 

5 2,4 5 2,4 6 4,7 7 11,3 2 9,5 25 4

 Toplam  210 100 210 100 129 100 62 100 21 100 632 100 
 
 

kincil konutlarda katlar itibari ile ya ayan ki iler ele al nd nda; birinci katlar n  

%39,4’ünde ve ikinci katlar n % 40,1’inde denek ve e i, çocuklar  ve çocuklar n n aileleri 

ile birlikte ya ad klar  görülmektedir. Üçüncü katlar n %54,4’ünde, dördüncü katlar n 

%61,5’inde ve be inci katlar n %92,3’ünde ise dene in çocuklar  ve aileleri ya amaktad r 

(Tablo 37). Genel olarak anket yap lan ki ilerin ayn  zamanda aile büyü ü ve konutu yapan 

ki iler olmalar  da dikkate al nd nda alt katlar  daha çok kendileri kullan rken, üst katlar 

daha çok çocuklar  ve çocuklar n n aileleri taraf ndan kullan lmaktad r. Katlara göre 
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ya ayanlar ile denek aras ndaki sosyal ba a bak larak e ilimin psikolojik boyutu 

aç klanmaktad r. 

 
 
Tablo 37. Katlar itibari ile ya ayan ki iler 
 

Ya ayan ki iler 
Katlar  

1 2 3 4 5 Toplam 
N % N % N % N % N N % 

Denek ve  e i 22 21,2 32 19,2 8 7,8 2 5,1   64 15
Dene in çocuklar  ve 
aileleri 10 9,6 40 24 56 54,4 24 61,5 12 142 33,3

Denek ve e i, çocuklar  ve 
çocuklar n n aileleri ile 
birlikte 

41 39,4 67 40,1 29 28,2 7 18   144 33,8

Denek ve aile büyükleri 
ile birlikte 12 11,5 14 8,4 3 2,9     29 6,8

Karma geni  kullan m 19 18,3 14 8,4 7 6,8 6 15,4 1 47 11
Total 104 100 167 100 103 100 39 100 13 426 100
 
 

kincil konutlar n katlar itibari ile y l içindeki kullan m süreleri ele al nd nda 

ortalama 15 gün ile 2 ay aras nda kullan ld klar  görülmektedir. Birinci katlar n %24,5’i 

yakla k üç ay kadar, %23,5’i yakla k iki ay kadar kullan lmakta iken ikinci katlar n 

%31,5’i yakla k iki ay kadar ve %29,7’i de 15 günden çok ve 1 ay kadar kullan ld klar  

görülmektedir. Üçüncü katlar n %47,2’si ve dördüncü katlar n %57,5’i konutunu y l 

içerisinde 15 günden çok ve 1 ay kadar kullan l rken, dördüncü katlar n %53,9’u 15 

günden az bir süre kadar kullan lmaktad r (Tablo38). 

Tablo 37’den de anla laca  üzere dördüncü ve be inci katlar n ço unlu unda 

dene in çocuklar  ve aileleri ya amaktad r. Bu durum konaklama süresini etkilemektedir. 

Tablo 38’den görüldü ü üzere katlar yükseldikçe konutu y l içerisinde kullanma süresi 

azalmaktad r. Konutu daha uzun süre kullananlar ise daha çok birinci katlarda 

oturmaktad r.  
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Tablo 38. Katlar itibari ile kullanma süreleri 
 

Kullan m 
süreleri 

Katlar 
1 2 3 4 5 Toplam 

N % N % N % N % N % N % 
<15 gün  8 7,8 8 4,8 13 12,3 6 15 7 53,9 42 9,9

15gün- 1 ay 21 20,6 49 29,7 50 47,2 23 57,5 4 30,8 147 34,5
2 ay 24 23,5 52 31,5 29 27,4 7 17,5 2 15,4 114 26,8
3 ay 25 24,5 33 20,0 10 9,4 3 7,5   71 16,7
3-6 ay aras  16 15,7 22 13,3 4 3,8   42 9,9
6 ay + 8 7,8 1 0,6  1 2,5   10 2,3
Toplam 102 100 165 100 106 100 40 100 13 100 426 100

 
 

Yap lan ikincil konutlar n baz  kat veya daireleri hiç kullan lmamaktad r. Bu noktada 

%50,71’lik oran yla en çok birinci katlar bo tur. Arazi çal mas  s ras nda yap lan 

gözlemlerde; köylerin e imli olu undan dolay  cephe ald  yola düzayak ba lant  

sa lamak amac yla çok katl  in a edilmekte ve bu katlar genel olarak depo amaçl  

kullan lmakta veya bo  oda olarak sadece ihtiyaç halinde kullan lmaktad r. Ayr ca yüksek 

katl  yap lan ikincil konutlar için dördüncü katlar n %36,07’si, be inci katlar n %45,45’i ve 

alt nc  katlar n ise %20’si bo  olup y l içerisinde kullan lmamaktad r (Tablo 39). Yap lan 

görü melerde konut yap m maliyetlerinin yüksek olu u ve konutun tamamlanamay , 

yap lan katlar n gereksiz yap lm  olmas  gibi nedenlerden dolay  bo  kald klar  

görülmü tür. 

 
 
Tablo 39. Katlar itibari ile katlar n doluluk bo luk durumlar 

 
Katlar Dolu Bo  Doluluk Oran  Bo luk Oran  
1 104 107 49.29 50.71 
2 167 25 86.98 13.02 
3 106 23 82.17 17.83 
4 39 22 63.93 36.07 
5 12 10 54.55 45.45 
6 4 1 80.00 20.00 
Toplam 432 188 69.7 30.3 
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Her iki çal ma bölgesi için (Çaykara ilçesindeki konutlar n %89,61’i ve Maçka 

ilçesindeki konutlar n %68,57’si) yap lan ikincil konutlar n büyük ço unlu unun 2000 y l  

ve sonras nda yap ld , 1989 ve öncesi yap lan ikincil konutlar n Maçka ilçesinde 

yo unla t  görülmektedir. Bu yap lar daha çok miras yoluyla kalan, kullan c lar 

taraf ndan yeni konut yap m na gidilmeden ikincil konut olarak kullan lan yap lard r. Bu 

durum prikolojik olarak köyü sahiplenmenin bir sonucudur (Tablo 45).  

 
 

 Tablo 45. kincil konutlar n yap m y lar na göre da l mlar  
 

Bina yap m 
y llar  

Çaykara Maçka Toplam 

N % N % N % Toplam 
yüzde 

1989 ve öncesi 1 0,94 19 18,10 20 9,48 9,5
1990-1994 3 2,83 7 6,67 10 4,74 14,2
1995-1999 7 6,60 7 6,67 14 6,64 20,9
2000-2004 38 35,84 39 37,14 77 36,49 57,3
2005-2009 39 36,79 19 18,10 58 27,49 84,8
2010 ve sonras  18 16,98 14 13,33 32 15,17 100
Toplam  106 100 105 100 211 100 
Ortanca de er: 2002, Tepe de er: 2000, Standart sapma: 13,452  
Min.:1929, Maks.: 2012 (y l olarak) 

 
 

Arazi çal mas  s ras nda k rsal alandaki ikincil konut için yap la ma sürecinin hala 

devam etti i gözlemlenmi tir ( ekil 41). Özellikle mülakatlarda 1999 Marmara 

Depreminin k rsal alandaki ikincil konut yap m n  tetikledi i ve yap la may  önemli derece 

artt rd  denekler taraf ndan da dile getirilmi tir. Ankete kat lanlar n yakla k yar s  

Marmara bölgesinde sürekli olarak ikamet ediyor olmas  bu durumu desteklemektedir 

(Tablo 51). 
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Tablo 46. Yap lan ikincil konutlar n ya lar na göre da l m  
 

Konut Ya  (y l)  Frekans  % Da l m Toplam yüzde 

0-5  69 32,7 32,7 
6-10  63 29,9 62,6 
11-15  45 21,3 83,9 
16-20 8 3,8 87,7 
21-30 12 5,7 93,4 
31-+ 14 6,6 100 
Toplam  211 100  
Ortanca de er: 10, Tepe de er: 12, Aritmetik ortalama: 11,86, 
Standart sapma: 13,452  

 
 

Yap lan ikincil konutlar n %29,86’s  2 katl , %33,65’i üç katl  ve %17,06’s  4 katl  

oldu u görülmektedir (Tablo 47 ). 

Maçka ilçesindeki ikincil konutlar n %47,62’si iki katl  ve %29,52’si üç katl  olup 5 

ve 6 katl  yap  bulunmazken; Çaykara ilçesindeki ikincil konutlar n %37,74’ü üç katl , 

%30,19 dört katl  ve %19,81’i ise be  veya daha yüksek katl  in a edilmi tir. 

ki ilçedeki yap la man n farkl  olmas  deneklerin sosya-ekonomik yap s  ile de 

ilgilidir. Anket sonuçlar ndan ve yap lan mülakatlardan Çaykara ilçesindeki deneklerin 

ekonomik olarak gelirlerinin daha yüksek olmas , daha yüksek katl  yap  yapmalar na, 

ekonomik olarak olanak sa lamaktad r.  

 
 

Tablo 47. kinci konutlar n bina kat adedi say lar  

Bina kat 
adedi  

Çaykara Maçka Toplam 
N % N % N % Toplam yüzde 

1 0 0 19 18,10 19 9,00 9,0
2 13 12,26 50 47,62 63 29,86 38,9
3 40 37,74 31 29,52 71 33,65 72,5
4 32 30,19 4 3,81 36 17,06 89,6
5 13 12,26 1 0,95 14 6,64 96,2
6 8 7,55 0 8 3,79 100,0

Toplam  106 100 105 100 211 100
Ortanca de er: 3, Tepe de er: 3, Aritmetik ortalama: 2,94, Standart sapma: 1,286
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Ara t rma yap lan köylerdeki ikincil konutlar n kat yüksekliklerinin farkl  olduklar  

anket de erlendirmelerine göre saptanm t r. Bu farkl la ma istatistikî olarak 

de erlendirildi inde (0.05 önem düzeyi ve 5 serbestlik derecesinde) p (sig)<0.05 oldu u 

için kat adedi de erlerinin köylerde farkl la t klar n  söyleyebiliriz (0.000<0.05 ve

F>F ;v1;v2- 26.680>2.26) (Tablo 49) 

 
 

Tablo 49. Çal ma bölgesindeki ikincil konutlar n kat adetleri aras ndaki farka ili kin tek 
yönlü varyans analiz tablosu 

 
De i kenli in 
kayna  Kareler toplam

Serbestlik 
derecesi 

Ortalama 
kareler toplam  F Sig. 

Aralar ndaki  119.203 5 23.841 
26.680 .000 çindeki 183.183 205 .894 

Toplam 302.386 210 
 

 
Yap lan ikincil konutlar n deneklerin çocuk say s na göre farl l k gösterip 

göstermedi i de erlendirildi inde (0,01 önem seviyesinde) kat yüksekli i ile çocuk say s  

aras nda pozitif yönlü zay f ve anlaml  bir ili ki oldu u görülmü tür (r=0.348). Bu iki 

de i ken aras nda bir neden sonuç ili kisi olmamakla birlikte, çocuk say s  artt kça kat 

yüksekli i say s  da % 0.348 oran nda artmakta ve 0,01 güven düzeyine göre aralar ndaki 

de i im % 0,348 oran nda aç klanmaktad r. 

kincil konutlar n  % 41,2’si 76 m2-100 m2 aral nda ve % 24,2’si de 101 m2- 125 

m2 aral nda taban alan  üzerine in a edilmi tir (Tablo 50). 

Çaykara ilçesindeki konutlar n %34,91’i 76 m2-100 m2 aral nda ve  % 33,02’si 101 

m2- 125 m2 aral nda taban alan  üzerine in a edilmi tir. Ayr ca 150 m2 ve üzeri taban 

alan na sahip yap lar nda oldu u görülmektedir (%7.55’i). Maçka ilçesindeki konutlar n 

%47.62’si 76m2-100 m2 aral nda ve %30.48’si 0-100 m2 aral nda taban alan  üzerine 

in a edilmi tir (Tablo 50).  
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Tablo 50. kincil konutlar n taban alan na göre da l mlar  (m2 ) 
 
Taban 
alan  (m2) 

Çaykara Maçka Toplam 
N % N % N % Toplam yüzde 

0-75 5 4,72 32 30,48 37 17,5 17,5
76-100 37 34,91 50 47,62 87 41,2 58,8
101-125 35 33,02 16 15,24 51 24,2 82,9
126- 150 21 19,81 6 5,71 27 12,8 95,7
150-+ 8 7,55 1 0,95 9 4,3 100,0
Toplam  106 100  105 100 211 100 
Ortanca de er: 100, Tepe de er: 100, Aritmetik ortalama: 103,45, Standart sapma: 
26,973  
Min:50 m2, Maks: 180 m2  
 
 

kincil konutlar n üzerinde bulunduklar  ta nmaz n alan  ile ikincil konutlar n taban 

alan  aras ndaki ili ki (0.05 önem düzeyi ve 9 serbestlik derecesine göre) 

de erlendirildi inde p < 0,05 ko ulu sa lanmad  bu iki faktör aras ndaki ili kinin anlaml  

oldu u söylenilemez. Farkl  bir ifade ile binan n taban alan , üzerinde yer ald  arsa alan  

büyüklü üne ba l  olmadan in a edilmektedir (0.381>0.05 ve 2 hesap > 2 tablo - 9.638< 

16,919) (Tablo 51). 

 
  

Tablo 51. Konut taban alan  ile binan n yer ald  arsa alan  aras ndaki kontenjans tablosu 
 

Binan n yer ald  
arsan n alan  (m2) 

Binan n taban alan   (m2) Toplam 
 

2 s.d. p 
0-75 76-100 101-125 126+ 9.638 9 0.381 

0-500 10 26 12 11 59
501-1000 10 28 19 7 64
1001-1500 6 8 7 10 31
1501+ 11 25 13 8 57
Toplam  37 87 51 36 211
Cramer's V de eri: 0.123 

 
 
Çal ma alan ndaki ikincil konutlar toplam in aat alan na göre ele al nd nda ikincil 

konutlar n % 45’i 251 m2 – 500 m2 aral nda, %40,8’i 0-250 m2 aral nda in a edildikleri 

görülmektedir (Tablo 52).  
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yükseklikleri ve toplam in aat alanlar  yönetmeli e göre de erlendirilmi tir. Buna göre 

1999 y l ndan sonra in a edilen ikincil konutlar n %47,9’u 251 m2 – 500 m2 ve  %35,9’u 0- 

250 m2aral nda toplam in aat alan na sahiptir (Tablo 53). Ayr ca yap lan üç katl  

yap lar n %74,4’ü ve dört katl  yap lar n %70,6’s  251 m2- 500 m2aral nda toplam in aat 

alan na sahip iken be  katl  yap lar n %75’i 501 m2- 750 m2 aral nda toplam in aat 

alan na sahiptir (Tablo 53). Görüldü ü üzere yap lar n ço unlu u 2 kattan fazla ve toplam 

in aat alan  250 m2 ve üzerinde olup ilgili yönetmeli e ayk r  olarak in a edilmi lerdir. 

 
Tablo 53. 1999 y l ndan sonra yap lan yap lar n kat adedi ve toplam in aat alan na 

göre de erlendirilmesi 
 

Toplam in aat
alan  (m2) 

Bina kat say s  Toplam 
1 2 3 4 5 + N % 

0-250 3 41 15 1  60 35,9 
251-500  4 49 24 3 80 47,9 
501-750   1 9 15 25 15 

751+     2 2 1,2 
Toplam / % 3 / 1,8 45 / 26,9 65 / 38,9 34 / 20,4 20 / 12 167 100 

 
 

Çal ma alan ndaki ikincil konutlar n toplam daire say lar  frekans ve yüzde 

da l mlar na göre ele al nd nda, yap lar n % 23,70’i tek daireli, %27,49’u iki daireli ve 

%26,07’si de 3 daireli oldu u görülmektedir.   

lçeler baz nda de erlendirme yap ld nda Çaykara ilçesindeki yap lar n %34,91’i 

üç daireli ve %24,53’ü dört daireli iken, Maçka ilçesindeki yap lar n %44,76’s  tek daireli 

ve %34,29’u da iki dairelidir (Tablo 54). 

 
 
Tablo 54. kinci konutlar n toplam daire say lar  
 

Toplam 
daire 
say s  

Çaykara Maçka Toplam 

N % N % N % Toplam 
yüzde 

1 3 2,83 47 44,76 50 23,70 23,7
2 22 20,75 36 34,29 58 27,49 51,2
3 37 34,91 18 17,14 55 26,07 77,3
4 26 24,53 3 2,86 29 13,74 91,0
5 14 13,21 1 0,95 15 7,11 98,1
6 4 3,77 0 0,00 4 1,90 100,0
Toplam  106 100 105 100 211 100 
Ortanca de er: 2, Tepe de er: 2, Aritmetik ortalama: 2,56, Standartsapma: 1,286 
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Tablo 56. Toplam yap m maliyetine göre ikincil konutlar n da l m  
 
Toplam yap m 

maliyeti 
( Bin TL) 

Çaykara Maçka Toplam 

N % N % N % Toplam 
yüzde 

0-75 11 10,48 50 56,82 61 31,61 31,6
75,1-150 29 27,62 29 32,95 58 30,05 61,7

150,1-300 35 33,33 9 10,23 44 22,80 84,5
300,1-450 23 21,90 0 0 23 11,92 96,4

450,1-+ 7 6,67 0 0 7 3,63 100
Toplam  105 100 88 1000 193 100 

Ortanca de er: 125000, Tepe de er: 150000, Aritmetik ortalama: 170805 TL, Standart 
sapma:137373,44 Maksimum: 660000 TL 
 
 

Deneklerin ayl k gelir düzeylerine göre ikincil konutlar na yapm  olduklar  maliyet 

aras ndaki ili ki (0.05 önem düzeyi ve 6 serbestlik derecesine göre)  ele al nd nda p < 

0,05 oldu u için ayl k gelir ile konuta yap lan maliyet aras ndaki ili kinin anlaml  oldu u 

söylenilebilir. Bu ili kinin derecesi yakla k 0.410 (Cramer's V de eri) olup farkl  gruba 

sahip ki ilerin konutlar na yapt klar  maliyetler de farkl l k göstermektedir (0.000<0.05 ve 

2 hesap > 2 tablo - 71.031>9,488) (Tablo 57).  

 
 

Tablo 57. Ortalama ayl k gelir düzeyi ile konutun yap m maliyeti aras ndaki kontenjans 
tablosu 

 
Ortalama Ayl k 
Gelir Düzeyi 

Konut yap m maliyet (Bin TL) Toplam 2 s.d. p 
< 100 100,1-200 200,1-400+ 

71.031 4 .000
<2000 66 23 4 93
2000-3000 28 27 20 75
3000< 5 10 28 43
Toplam 99 60 34 211
Cramer's V de eri: 0.410 

 
 

Ara t rma bölgesinde yap lan ikincil konutlar n birim m2 maliyetleri 

de erlendirildi inde; %44,04’ü 251TL - 500TL aral nda, % 31,09’u ise 501TL - 750TL 

aral nda yap ld  görülmektedir (Tablo 58 ). 

Çaykara ilçesinde yap lan ikincil konutlar n e im, topografya, ula m maliyeti ve 

ula m n k s tl  olu undan dolay  Maçka ilçesinde yap lan ikincil konutlardan birim m2 

maliyeti olarak nispeten daha maliyetli olduklar  görülmektedir (Tablo 58 ). 
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3.1.3.2. kincil Konutlar n Yer Ald  Arsan n Alan  ve Kullan m na li kin 
De erlendirmeler 

 

Ara t rma bölgesindeki ikincil konutlar n yer ald  arsalar n alanlar  farkl  

büyüklükte olup köyler baz nda da farkl la maktad r. Bu arsalar n %30,33’ü 501 m2- 1000 

m2 aral nda, %23,70’i 251 m2 – 500 m2 aral nda ve %23,70’i 1001 m2 – 2000 m2 

aral ndad r (Tablo 59). 

Çaykara ilçesindeki ikincil konutlar n yer ald  arsalar n 251 m2- 500m2 (%34,91) ve 

501 m2 ile 1000 m2 (%32,08) aral nda yo unla t , Maçka ilçesinde ise 501 m2 ile 1000 

m2 (%28,57), 1001 m2 – 2000 m2 (%25,71)  ve 2001 m2 – 4000 m2 (%20,00) aral nda 

yo unla t  görülmektedir (Tablo 59).  

 
 

Tablo 59. kincil konutun yer ald  arsan n alan  (m2) 
 

Arsa alan  
(m2) 

Çaykara Maçka Toplam  
N % N % N % 

0-250 5 4,72 4 3,81 9 4,27 
251-500 37 34,91 13 12,38 50 23,70 

501-1000 34 32,08 30 28,57 64 30,33 
1001-2000 23 21,70 27 25,71 50 23,70 
2001-4000 6 5,66 21 20,00 27 12,80 

4001-+ 1 0,94 10 9,52 11 5,21 
Toplam  106 100 105 100 211 100 

Ortanca de er:1455,85, Tepe de er: 1000, Aritmetik ortalama: 1000 m2, 
Standart sapma: 1496,691 
Min: 100 m2, Maks: 10000  

 
 

kincil konutlar n yer ald  arsalar n alanlar n n köylere göre alansal da l mlar n n 

farl  olup olmad  (0.05 önem düzeyi ve 5 serbestlik derecesinde) test edildi inde 

p(sig)<0.05 için oldu u arsa büyüklüklerinin köylerde farkl la t klar n  söyleyebiliriz 

(0.000<0.05 ve F>F ;v1;v2- 8.923>2.26) (Tablo 60). 
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Tablo 60. Çal ma bölgesindeki ikincil konutlar n yer ald  arsalar n büyüklükleri 

aras ndaki farka ili kin tek yönlü varyans analiz tablosu 
 
De i kenli in 
kayna  Kareler toplam

Serbestlik 
derecesi 

Ortalama 
kareler toplam  F Sig. 

Aralar ndaki  84079101.979 5 16815820.396 8.923 
 
 

.000
çindeki 386338237.168 205 1884576.767

Toplam 470417339.147 210
 
 

Plans z Alanlar mar Yönetmeli in 62. Maddesinde (De i ik madde: 02/09/1999 - 

23804 say l  R.G. Yön/33. md.) “Üst ölçek plan  bulunmayan iskan d  alanlarda 

yap lacak ifrazlardan sonra elde edilecek her parsel 5000 m² den küçük olamaz…” ifadesi 

yer almaktad r. Ayr ca ayn  yönetmeli in 13. Maddesinde (De i ik madde: 02/09/1999 - 

23804 say l  R.G. Yön/11. md.) fraz suretiyle elde edilecek parsellerin geni likleri 20 

metreden, parsel derinlikleri 30 metreden az olamaz denilmektedir. Bu madde uyar nca 

minimum parsel büyüklü ü 600 m2 dir. Buna kar n parsellerin yakla k %29’unun 600 m2 

den daha az büyüklükte olduklar  görülmektedir. 

Köyler baz nda de erlendirme yap ld nda arsa büyüklüklerinin farkl kla t klar  

görülmektedir (Tablo 61). Çaykara ilçesindeki arsalar a rl kl  olarak 0-1000 m2 

aral ndad r. Çaykara ilçesinde anket yap lan köylere göre ortalama parsel büyüklü ü 

Çaml k Köyü’nde 650 m2, E ridere Köyü’nde 980 m2 ve Ye ilalan Köyü’nde için 1341 m2 

oldu u görülmektedir. Maçka ilçesindeki arsalar ise a rl kl  olarak 500 m2 ile 4000 m2 

aral nda olup anket yap lan köylerdeki ortalama parsel büyüklükleri ise Gürgena aç 

Köyü’nde 2259m2, Kapiköy’ünde 2352m2 ve Örnekalan Köyü’nde 1222 m2 oldu u 

görülmektedir. Tüm parsellerin ortalamas  ise 1455 m2dir (Tablo 61). 

 
Tablo 61. Tablo köyler baz nda ikinci konutun yer ald  arsan n alan  (m2) 

 Arsa alan  (m2) Ortalama 
arsa alan  lçe Köy   0-500 501-1000 1001-2000 2001-4000 4001-+ 

Çaykara 
 
 

Çaml k 19 12 4 0 0 650
E rilere 14 11 12 2 0 980
Ye ilalan 9 11 7 4 1 1341

Maçka 
 
 

Gürgena aç 7 6 8 7 5 2259
Kapiköy 5 7 9 10 5 2352
Örnekalan 5 17 10 4 0 1222

Toplam 59 64 50 27 11 1455
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kinci konutlar n yer ald  arsalar n %31’i f nd kl k ve % 28,1’i tarla olarak 

kullan l rken, %22,4’ünde ise herhangi bir tar msal faaliyet yap lmamaktad r. 

lçeler baz nda de erlendirildi inde; Çaykara ilçesindeki arsalar n %38,68’i tarla ve 

%26,42’si f nd kl k olarak kullan l rken; Maçka ilçesindeki arsalar n %35,58’i f nd kl k 

olarak kullan lmaktad r (Tablo 62 ).   

 
 
Tablo 62. kinci konutlar n yer ald  arsan n arazi kullan m türüne göre da l m  
 

Arsa kullan m 
türü 

Çaykara Maçka Toplam  

N % N % N % Toplam 
yüzde 

F nd kl k 28 26,42 37     35,58  65 31,0 31,0
 Tarla 41 38,68 18     17,31  59 28,1 59,0
 Bo  (üretim yok) 24 22.64 23 22.11 47 22.4 81,4
F nd kl k ve tarla 10 9,43 10       9,62  20 9,5 91,0
 Karma kullan m 
(f nd k, tarla, çay r 
bahçe, meyvelik)  

3 2,83 16 15,38  19 9,0 100

 Toplam  106 100 104      100  210 100  
 
 
Arazi çal mas  s ras nda baz  ikincil konut kullan c lar n n f nd k ve tarla i leri ile 

u ra t  ve yap lan mülakatlarda baz lar n n köye gelme zamanlar n  buna göre 

belirlediklerini ifade etmi lerdir. 

 
 

3.1.4. kincil Konutlar n Bulundu u Köylere li kin De erlendirmeler 

 

Çal ma alan ndaki köylerde köy sorunlar , potansiyelleri ve ihtiyaç duyulan 

donat lar deneklere göre de erlendirilmi tir. Bu ba lamda ankete kat lanlar n %73’ü 

köylerini do al güzelliklerinden dolay  ve %18,5’i de sosyal ve kültürel de erlerinden 

dolay  avantajl  olarak görmektedir (Tablo 63). 

 
 
 
 
 
 
 
 



103

 Tablo 63. Deneklere göre köyünün avantajl  yönleri 
 

Köyün avantajl  yönleri Frekans Yüzde da l m Toplam yüzde 
Do al özellikleri 143 73,0 73,0
Sosyal ve kültürel de erleri 36 18,5 91,5
Do al ve sa l kl  üretim 9 4,6 96,1
Co rafi konumu 8 4,1 100
Toplam  196 100,0

 
 
Ankete kat lanlar n %79,78’i köylerinde en çok altyap  sorunlar n n oldu unu (yol, 

kanalizasyon, su, elektrik gibi) belirtmi tir (Tablo 64).    

 
 

Tablo 64. Dene e göre köyün sorunlar  
 

Köyün sorunlar  Frekans  Yüzde da l m Toplam yüzde 
 Alt yap  sorunlar  142      79,78       79,78  
Donat  eksikli i 12        6,74       86,52  
Sosyal çevre 
zay fl  18      10,11       96,63  
Heyelan riski 6        3,37  100 
Toplam  178 100

 
 

Deneklerin ikincil konutunu kulland klar  zamanlarda temel ihtiyaçlar n n nereden 

kar lad klar  incelendi inde,  %58,7’si ilçe merkezinden ve %25,2’sinin de hem il hem de 

ilçe merkezinden ihtiyaçlar n  kar lad klar  tespit edilmi tir (Tablo 65).   

 
 

Tablo 65. kincil konut kullan c lar n ihtiyaçlar n  kar lad klar  yerler 
 

htiyaçlar n  kar lad klar  
yerler Frekans  Yüzde 

da l m 
Toplam 
yüzde 

lçe merkezi 121 58,7 58,7 
lçe-il merkezinden 52 25,2 83,9 

Köy bakkal  ve il ilçe 
merkezi 20 9,7 93,6 

 l merkezi 11 5,3 98,9 
Köyden 2 1 100 
Toplam 206 100 
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Anket yap lan ikincil konut kullan c lar , konut yak n çevresi veya köylerinde, sa l k 

oca  ve okul gibi temel ihtiyaç donat lar  ( %35,8), toplant  ve köy odas  gibi sosyal 

donat  alanlar  (%28,4) ve rekratif alanlar n olmas  gerekti ini (%21)  dile getirmi lerdir 

(Tablo 66). 

 
 

Tablo 66. Konut yak n çevresi ve köy için ihtiyaç duyulan donat lar 
 

  Frekans  Yüzde 
da l m 

Toplam yüzde 

Sa l k oca &okul(temel 
ihtiyaç) 29 35,8 35,8 

Toplant  ve köy odas  23 28,4 64,2 
Rekreatif alanlar 17 21 85,2 

 ve ticari alanlar 12 14,8 100 
Toplam 81 100

 
 

3.2. kincil Konutlara li kin Yasal De erlendirme  

 

Ara t rma bölgesindeki ikincil konutlar n yasal mevzuata uygunlu u ve ruhsatl  olup 

olmad klar n  belirlemek amac yla Trabzon l Özel daresi’nden Trabzon il geneli k rsal 

yerle melerde yap lan konutlara verilen yap  ruhsatlar  ve yap  kullan m izinleri temin 

edinmi tir. 

 
 
3.2.1. Yap  Ruhsatlar  
 

Köy yerle ik alan s n r  tespiti yap lm  olan köylerde, yerle ik alan s n r  içinde 

konut yap m  için gerekli projeler (mimari, statik, elektrik v.b.) kullan c  taraf ndan 

haz rlan p uygulanmak isteniyorsa l Özel dare taraf ndan 3194 say l  imar kanununun 57. 

maddesine göre fen ve sa l k kurallar  aç s ndan projeleri onaylan p ilgili muhtarl a 

gönderilir. Bu i lem 2005 y l na kadar Çevre ve ehircilik Bakanl ’nca       (Mülga: 

Bay nd rl k ve skân Bakanl ) yap lmakta iken 2006 y l ndan beri l Özel dareler 

taraf ndan yap lmaktad r. 

2005 y l  ve öncesinde Çevre ve ehircilik Bakanl ’nca (Mülga: Bay nd rl k ve 

skân Bakanl )  verilen ruhsat say lar  ilçelerdeki k rsal yerle imler baz nda 
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bulunmamaktad r. Bu ba lamda 2005 y l  öncesine kadar Trabzon il genelinde 34 yap ya 

yap  ruhsat  düzenlenmi tir. 

 
 

 
 

ekil 47. Trabzon il geneli k rsal yerle imlerde(belediye s n rlar  d nda)  verilen 
toplam yap  ruhsat  say lar n n y llara göre da l m  

 
 

K rsal alanlarda yap  ruhsat  verme yetkisinin l Özel daresine verildi i 2006 

y l ndan sonraki 2006-2010 y llar  aras nda genel olarak yap  ruhsat  alma say s nda bir 

art  olurken, 2011-2012 y llar nda h zl  bir dü ü  oldu u görülmektedir. 2006-2012 y llar  

aras nda Trabzon il genelinde k rsal yerle imlerde (Belediye s n rlar  d nda)  toplam 131 

adet yap  ruhsat  izni verilmi tir. 

Anket yap lan k rsal yerle imlerdeki konutlar için verilen ruhsat say lar  

de erlendirildi inde; 2006-2012 y llar  aras nda sadece 3 konut için ruhsat verildi i ve 

bunlar nda Maçka ilçesi ara t rma bölgesindeki Kap köy’ünde bulunduklar  görülmektedir.  

2006-2010 y llar aras nda Maçka lçesi genelinde toplam 12 konut için ruhsat 

verilmi ken, Çaykara ilçesi genelinde ise sadece 1 konut için ruhsat verilmi tir. Bu 

durumda köylerde ruhsats z yap  yapman n mümkün olmamas na ra men pratikte 

yap ld n  idari mercilere denetimin yap lmad n  göstermektedir.   
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Tablo 67. Anket çal mas  yap lan k rsal yerle imlerde verilen ruhsat say lar  (2006-2010 
y l  l Özel daresi verilerine göre) 

 

Y l  lçesi Köy ad  Verilen ruhsat 
say s  

l genelinde belirtilen 
y l/y llarda verilen toplam 

ruhsat say s  
2010 Maçka Kap köy 3 26 
2006-2010 Çaykara lçe geneli 1 62 
1992-2005* Maçka lçe geneli 6 34 
1992-2005* Çaykara  lçe geneli 1 34 
* Çevre ve ehircilik Bakanl ’nca verilen (Mülga: Bay nd rl k ve skân Bakanl ) ruhsat 
say s  
 
 

Plans z Alanlar mar Yönetmeli i’nin köy yerle ik alan  içinde kalan yap lar için 

uygulanan 52. Maddesinde belirtilen; köy ve mezarlar n yerle ik alanlar nda 2 kat (6.50) m 

den fazla katl  bina yap lamaz ve meyilden dolay  birden fazla kat kazan lamaz ifadesine 

göre ara t rma yap lan köylerdeki ikincil konutlar n kat say lar  ele al nd nda ikincil 

konutlar n %29,86’s  2 katl , %33,65’i üç katl  ve %17,06’s  4 katl  oldu u görülmektedir 

(Tablo 52). Bu aç klamalar ba lam nda incelenen ikincil konutlar n ruhsata tabi olmalar na 

kar n ruhsats z olduklar  ve bir k sm n n imar mevzuat na uygun olmad ndan ruhsata 

ba lanma durumlar  da bulunmamaktad r. 

6360 say l  On Üç lde Büyük ehir Belediyesi ve Yirmi Alt  lçe Kurulmas  le Baz  

Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde De i iklik Yap lmas na Dair Kanun (R.G. 

Tarihi: 6/12/2012 say s : Say : 28489, Kabul tarihi: Kabul Tarihi: 12/11/2012) ile Trabzon 

büyük ehir belediyesi olmu tur ve büyük ehir belediyesinin s n rlar n  tüm il s n rlar  

olu turmaktad r. Bu ba lamda Trabzon ilindeki tüm köyler, köy statüsünden ç k p mahalle 

olarak büyük ehir belediyesine ba lanacakt r. 
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ekil 51. Trabzon il geneli k rsal yerle imlerde verilen toplam yap  kullan m 
say lar n n y llara göre da l m  

 
 
 

2005 y l  ve öncesinde Çevre ve ehircilik Bakanl ’nca (Mülga: Bay nd rl k ve 

skân Bakanl )  Trabzon il genelinde 13 yap  için yap  kullanma izni verildi i tespit 

edilmi tir. 2006-2010 y llar  aras nda genel olarak yap  kullanma izni say s n n sürekli 

de i ti i, en çok 2008 y l nda yap  kullan m izni verilirken en az 2011 y l nda verildi i 

görülmektedir. 2006-2012 y llar  aras nda Trabzon il genelinde toplam 25 adet yap  

kullan m izni verilmi tir.  

 
 

Tablo 68. Anket çal mas  yap lan k rsal yerle imlerde verilen yap  kullan m izni say lar  
 

Y l  lçesi Köy ad   
Verilen yap  
kullan m izni say s  

l genelinde o y l verilen toplam 
yap  kullan m izni say s  

2010 Maçka Kap köy 1 2 
 
 

2006-2012 y llar  aras nda anket yap lan köylerde k rsal yerle imlerdeki konutlar için 

sadece bir yap ya yap  kullan m izni verilmi tir. Bu yap  kullan m izni Maçka ilçesi 

Kap köy’ünde bulunan bir yap  için düzenlenmi tir.  

2006-2012 y llar  aras nda ara t rma yap lan Maçka ilçesi genelinde toplam üç yap  

için kullan m izni verilmi ken, Çaykara ilçesi genelinde ise yap  kullan m izni verilmedi i; 

k rsalda konut yapanlar n kullan m izni için ba vuruda bulunmad  görülmü tür.  
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3.3. Değerlendirme 
 

Yapılan anket değerlendirmelerinden aşağıda özetle vurgulanan genel sonuçlara 

ulaşılmıştır. 

 

 Denekler 51-70 yaş aralığında olup iktisadi olarak emekli, evli ve okuryazar 

olup en az ilkokul veya ortaokul mezunu kişilerdir.  

 Deneklerin aylık ortalama gelir düzeyleri 1000 - 3000 TL aralığında olup 

büyük bir çoğunluğu İstanbul ve çevresinde yaşamaktadır. Gelir düzeyindeki 

farklılıklar yapılan ikincil konut katsayısında belirlemektedir. İlçeler 

açısından Çaykara ilçesindeki deneklerin gelir düzeyleri Maçka 

ilçesindekilere oranla görece olarak daha fazla olması; buna bağlı olarak arazi 

çalışması sırasında yapılan mülakatlarda Çaykara ilçesindeki deneklerin, gelir 

düzeylerinin yüksek oluşu ve ekonomik olarak yeterli birikimlerinin 

olmasından dolayı, köye yaptıkları yatırımından kaçınmadıklarını ifade 

etmeleri, gelirin yüksek olması kırsal alanda yapılan ikincil konutun 

niteliğini, kat sayısını, toplam inşaat alanını da etkilediğini göstermektedir.  

 İkincil konutlar öncelik sırasına göre emeklilikte yaşama, tatil amaçlı, 

çocukları için ileride yaşama durumu ve herhangi bir kriz döneminde bir 

güvence yeri olarak görmesini amaçları doğrultusunda yapılmaktadır (Şekil 

23). Bu amaçlardan elde edilen sonuçlar ikincil konut eğilimin farklı 

nedenselliklerini de ortaya koymaktadır. Deneklerin emeklilikte kendi 

köyünde yaşamak istemesi ve bir kriz döneminde ikincil konutunu bir 

güvence yeri olarak bir sosyolojik nedeni ifade ederken; çocukları için 

gelecekte hem köyünü sahiplenmeleri hemde köye gelmeleri için ikincil 

konutu yapması psikolojik bir nedeni;  tatil amaçlı köyü tercih etmeleri ise 

ekonomik bir nedeni ifade etmektedir. 

 Özellikle Çaykara ilçesinde psikolojik ve sosyolojik nedenlerden dolayı, 

ekonomik gücünü gösteriş, ihtiyaç fazlası ve yüksek katlı yapıların 

yapıldığına dikkat çekilmiştir. Bu durum pek çok ikincil konut sahibi 

tarafından kabul edilmesine karşın yine de memnun olduklarını ifade 

etmişlerdir. Ayrıca bazı ikincil konutların hâlihazırda kullanılan konutun 

olmasına karşın ekonomik gücünün göstergesi olarak, mevcut konutun 
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yanında ve daha yüksek katlı yapıldığı buna rağmen daha az kullanıldığına da 

vurgu yapılmıştır.  

 İkincil konutların yer aldığı arsalar fındıklık veya tarla olarak tarımsal amaçlı 

kullanılmakta, ekonomik olarak dikkate değer bir geliri olmasa dahi bu 

üretim devam etmekle birlikte ikincil konutun kullanım zamanını ve süresini 

de belirlemektedir. Bu bağlamda kullanıcılar yaz mevsiminde ve havaların iyi 

olduğu dönemlerde ve tatillerde (okul tatili, iş izni, vize izni) konutunu 

düzenli olarak kullanmaktadır.  

 İkincil kontun kullanım süresi, kullanım ayları ve bu ayların tercih nedenleri, 

eğilimin ekonomik ve psikolojik boyutunu da ortaya koymaktadır. Belirtilen 

aylarda köylerini hem tatil amaçlı kullanmaları hem de köylerinde üretim 

yapabilme imkanı bulmaları ekonomik nedeni ifade ederken; anket 

çalışmaları sırasında bazı denekler tarafından da ifade edildiği üzere köy 

dışında yaşayan onlar gibi diğer ikincil konut kullanıcıları ile, akraba ve 

dostlarla karşılaşmaları da psikolojik bir nedeni açıklamaktadır. 

 Deneklerin ikincil konutu kullanım zamanlarında hem kullanım dönemini 

tarımsal faaliyetlerin olduğu dönemde seçmeleri hemde tarımsal amaçlı bir 

üretimde bulundukları ifade etmelerine rağmen ekonomik bir getirisinin 

olmadığını ifade etmeleri aslında eğilimin ekonomik nedenlerinin yanında 

psikolojik nedenini de açıklamaktadır. Bu bağlamda denekler ekonomik 

olarak getirisi olmasa bile tarım arazisine sahip çıkmak için köyünde ikincil 

konutunu inşa ediyor ve köyünü kullanmayı sürdürüyor. 

 Ankete katılan deneklerin tamamı konutu satmayı düşünmemektedir. 

Ekonomik olarak değerlendirilen bu durum aynı zamanda Doğu Karadeniz 

kırsalındaki deneklerin konutunu satmayı istemeyerek sürekli kullanım isteği 

eğilimin psikolojik nedenlerindendir (Tablo 33).   

 Tarımsal amaçlı üretimde bulunan deneklerin çoğunluğu (%94’ü)  yaptığı 

üretimin herhangi bir ekonomik getirisinin olmadığını ifade etmiştir. Yapılan 

mülakatlarda deneklerin çoğu yaptıkları üretimi daha çok kendi ihtiyaçları 

için sürekli yaşadıkları yere götürdükleri ve kışlık kullandıklarını ifade 

etmişlerdir.  

 Yapılan ikincil konutların bazı kat veya daireleri yazlık olmasına karşın aktif 

olarak kullanılmamaktadır. Bu noktada %50,71’lik oranıyla en çok birinci 
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katlar boştur. Arazi çalışması sırasında yapılan gözlemlerde, eğimli araziden 

dolayı yolun altında kalan parsellerde yolla aynı kotta olmak maksadıyla 

yapılar çok katlı inşa edilmekte ve yolun altındaki katların çoğu depo amaçlı 

kullanılmakta veya boş oda olarak sadece ihtiyaç halinde kullanılmaktadır. 

Bunun yanı sıra özellikle yüksek katlı yapılar için dördüncü katların 

%36,07’si, beşinci katların %45,45’i ve altıncı katların ise %20’si 

kullanılmamaktadır (Tablo 39). Ayrıca katlar yükseldikçe konutu yıl 

içerisinde kullanma süresi azalmaktadır. Konutu daha uzun süre kullananlar 

ise daha çok birinci katlarda oturmaktadır.  

 Araştırma bölgesindeki deneklerin tamamına yakını ( %94’ü)  kendini köye 

ait ve köyde olmaktan dolayı mutlu hissetmektedir. Araştırma sırasında 

yapılan görüşmelerde kişilerin aitlik hislerinin ve köyü sahiplenmelerinin 

güçlü oldukları, köydeki yaşantılarının ve ata yerlerinin kullanımının yaz 

aylarında dahi olsa sürdürmek istedikleri ve ata yerlerine sahip çıkmak 

istedikleri dile getirilmiştir (Şekil 34).  

 Denekle birlikte ikincil konutu kullanan diğer kullanıcılardan kendini köye ait 

ve mutlu hissedenlerin %70’i köyü ve doğayı sevdiğinden dolayı, %15’i 

köyde doğmuş veya yaşamış olması, aitlik hissi ve köyü sahiplenmesi, diğer 

%15’i de köyü kısa süreli tatil için uygun gördüğünden dolayı kendilerini 

köye ait ve köyde olmaktan mutlu hissetmektedir (Şekil 32). 

 İkincil konutlar yaklaşık olarak 75 Bin - 300 Bin TL arasında mal olup, 

temmuz- eylül dönemlerinde yıllık ortalama 1 ila 3 ay arasında 

kullanılmaktadırlar. İkincil konutların inşa tarihleri dikkate alındığında 

köyden kente göç sürecinin 50 yıl önce başladığını ve sürecin 1980-1990 

yılları arasında yoğun şekilde yaşandığını; buna karşın son 10 ila 20 yıl 

arasında ikinci konutların yapılmasıyla köye geri dönüş sürecinin başladığı 

bilgisini vermektedir. 

 Deneklerin çoğunluğu ekonomik olarak ikincil konutlarına yaptıkları 

yatırımdan memnun olmalarına karşın memnun olmayanlar vardır. Memnun 

olmayanların ekonomik kazanç getirmeye yönelik ekonomik bir kaygı 

taşırken; yapılan yatırımdan memnun olanların köylerini benimsediği, 

psikolojik açıdan köylerinin onlar için önemli olduğu ve sahiplilik hislerini 

çocuklarına da aktarma çabasında oldukları görülmüştür. Anketler 
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neticesinde yapılan yatırımlara rağmen kullanılmayan daire ve katlarında inşa 

edildiği, arazi çalışmalar neticesinde ise psikolojik olarak yapının yüksekliği 

ve büyüklüğü o kişinin de ekonomik gücünün göstergesi olduğu gibi ilginç 

bir sonuca da varılmıştır.    

 Deneklerin %54,’ü yapmış olduğu konutunu ileride sürekli olarak 

kullanmayacağını, %12’si ise konutunu ileride sürekli olarak kullanacağını, 

%34’ü ise belki kullanabileceğini ifade etmiştir (Tablo 40).  

 Deneklerin yaklaşık yarısı deprem riskinden dolayı yapmış olduğu ikincil 

konutunu bir güvence yeri olarak görmektedir. Çünkü Trabzon 4. derecede 

deprem bölgesinde yer almaktadır. Arazi çalışmasında yapılan mülakatlarda 

1999 Marmara depreminin bölgede konut yapımını arttırdığı dile getirilmiştir. 

Ayrıca anket yapılan ikincil konut sahiplerinin yaklaşık %45’i (Tablo 22) 

İstanbul ve çevresinde yaşaması bu durumu desteklemektedir. 

 İkincil konutların %58’i müstakil ve %42’si apartmandır. İlçeler açısından 

Çaykara ilçesindeki yapılan ikincil konutların büyük çoğunluğu (%64,15) 

apartman iken Maçka ilçesi ikincil konutların da büyük çoğunluğu 

müstakildir (%81,9) (Tablo 43).  

 Yapıldığı yıllara göre ikincil konutların %32’si 0-5 yaş aralığında, % 30’u 6-

10 yaş aralığında ve %21’i 11-15 yaş aralığındadır. 30 yıl ve öncesinde 

ikincil konutların olması köylerde/kırsal alanda ikincil konut olgusunun çokta 

yeni bir olgu olmadığını ortaya koymaktadır (Tablo 45). 

 İkincil konutlar ortalama 75 m2 – 125 m2 taban alanına sahiptirler. Büyüklük 

olarak ihtiyacın üzerinde yapılan ikincil konutların % 47’si çocukları ve 

torunları için ayrı daire ve oda yapmak istemesi, % 24’ü aile ve çocuklar 

toplanınca kalabalık olmasından dolayı ihtiyaçtan fazla yapılmıştır.   

 İkincil konutların üzerinde olduğu taşınmazların alanları Çaykara ilçesi için 

500 m2’nin (%34,91) altında ve 501 m2- 1000 m2 (%32,08) aralığında 

yoğunlaşırken, Maçka ilçesinde ise 501 m2 – 4000 m2 (%20,00) aralığında 

değişmektedir (Tablo 59). Ortalama parsel büyüklükleri köyler için; Çamlık 

Köyü’nde 650 m2, Eğridere Köyü’nde 980 m2 ve Yeşilalan Köyü’nde 1341 

m2 Gürgenağaç Köyü’nde 2259m2, Kapiköy’ünde 2352m2 ve Örnekalan 

Köyü’nde 1222 m2 olduğu görülmektedir. Tüm parsellerin ortalaması ise 

1455 m2dir. 
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Bu bağlamda sosyolojik, ekonomik ve psikolojik gibi çok farklı nedenleri 

bünyesinde barındıran ikincil konut kavramı sadece tatil yerlerinde ve kıyı alanlarında 

değil kırsal alanlarda da hala devam etmektedir.   
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4. SONUÇLAR VE ÖNER LER 

 

Bu tez çal mas  ile Do u Karadeniz Bölgesi k rsal alan nda ikincil konut e iliminin 

farkl  nedenleri ve yap la man n niteli i belirlenmeye çal lm t r. K rsal alanlar, farkl  

özellikleri olan geni  bir co rafyay  ifade ederler. Bu noktada sorunun tespiti ve çözümü 

için belirlenen k rsal yerle imlerin do ru olarak tan mlanmas  gerekmektedir. K rsal alan 

olarak da tan mlanan bulunmaktad r. Bu tez çal mas  yukar da belirtilen k rsal alandaki 

ikincil konutlardan farkl  olarak, köyünden göçmü  ancak sonras nda köyünde ikincil 

konut yapm  ve y l n belli bir döneminde kullan lan ikincil konutlar irdelenmi tir.  

kincil konutlar, birincil konutun konumuna ve kullan c n n sosyo-ekonomik yap s na 

ba l  olarak y l n belirli dönemlerinde kullan lmak üzere sat n al nan, kiralanan veya in a 

edilen, kullan c n n kullan m s kl  ve beklentilerine göre tasarlanm  ve genelde yüksek 

maliyetle konforlu yap lm  olan, y l n büyük bir döneminde at l durumda olup, çekicili i 

yüksek bölgelerde, genelde yazl k, dinlenme veya e lenme gibi farkl  rekreaif amaçl  

kullan lan, bunun yan nda s la özlemini gidermek ve hem erilik duygular n  geli tirmek 

amac yla da kendi arazilerinde yap lm  olunan konutlar olarak tan mlan r.  

E lence dinlenme evi, yazl k ev,  tatil evi,  k r ve sayfiye evi olarak literatüre geçmi  

olan ikincil konutlar, rekreaif ve tatil amaçl  kiralanan, sat n al nan yâda in a edilen deniz 

kenar ndaki bu konutlar farkl  disiplinlerin çal ma konusu olmu tur. K y  ve turizm 

alanlar nda oldukça yayg n olan, özelikle y ll k kullan m süresi bak m ndan at l oldu u 

zamanlarda turizme tekrar kazand r lmas , k y  alanlar na ve turizm üzerindeki etkileri, 

y l n her dönemi aktif olarak kullan lmas  ve o yörenin sürekli canl  kalmas  için turizme 

kazand r lmas  gibi konular çal ma alanlar  olmu tur.  

Manisa (2007) doktora tezi kapsam nda ikincil konutlar n turizm sekterine yeniden 

kazand r lmas  için olu tu u modelde, 2000’li y llar n ba na kadar üretilen geleneksel 

veya klasik olarak adland rabilece imiz ikincil-yazl k konutlar ve daha esnek kullan mlara 

olanak tan yan son y llarda üretilen turistik konut olarak adland r lan iki farkl  türde ikincil 

konut oldu unu vurgulam t r. Oysa sadece turizm ve k y  alanlar nda var olmayan ikincil 

konutlar k rsal alanlarda da geli ti i ve geli mekte oldu u yap lan bu tez çal mas  ile 

ortaya konulmu tur. Bu bak m ndan k rsal ikincil konut olarak adland rabilece imiz daha 

önce yap lmam  bir ara t rma olmas  çal man n özgün taraf n  ortaya koymaktad r. Daha 

geni  kapsaml  ele alacak olursak, deniz ve tatil alanlar ndaki ikincil konutlar (Tatil ve 

rekreasyon amaçl ), k rsal alanlardaki yayla ve çiftlik evleri (Tatil ve rekreasyon amaçl ), 
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köylerdeki s la özlemini gidermek ve köyündeki arazisine sahip ç kmak için köyünden göç 

edenlerin yapm  olduklar  (tatil amac n n d nda farkl  nedenleri olan) ikincil konutlar 

olmak üzere üç farkl  ikincil konut s n fland r lmas  yap labilir.  

Tezin amac  do rultusunda yap lan anketler de erlendirildi inde k rsal alanlardaki 

ikincil konut e ilimin nedenlerini genel, ekonomik ve psikolojik nedenler olarak 

s n flanmaktad r. Bu e ilimin nedenleri;  

kincil konutlar; emeklilikte ya ama, çocuklar  için ileride ya ayabilecekleri bir 

konut ve tatil ve herhangi bir kriz döneminde bir güvence yeri olarak 

görülmektedir. Bu bak mdan incelenen köylerdeki ikincil konutlar n tatil 

amaçlar n n d nda yukar da bahsedilen farkl  psikolojik ve ekonomik nedenlere 

göre de yap ld /yap lmakta oldu u görülmü tür. 

kincil konutun köyde yap lmas  psikolojik olarak köyünü ve arazisini sahiplenme 

ile hemde olas  bir olumsuzlukta güvence yeri olarak köyünü dü ünmesi ile 

do rudan ba lant l d r. Bu bak mdan köylülük bilincinin ve sahiplilik hissinin 

dene in çocu una da aktarma iste i e ilimin bir ba ka psikolojik nedenlerindendir. 

Dene in çocuklar  için; çocuklu unun köyde geçmesi, köydeki arkada , akraba ve 

dostlar  aras ndaki güçlü sosyal ba , köyü ve do ay  sevmesi dene in çocu unun 

sahiplik hissi art r rken; köyle geçmi  ba lant s  ve köyde sosyal çevresi olmayan, 

farkl  tatil iste i olan veya i  ve kendi ailelerinden dolay  köye gelemeyen çocuklar 

için sahiplilik hissi azalmaktad r.  

K rsal alanlarda yap lan ikincil konutlar i  ve ekonomik nedenlerden dolay  daha 

önceden köyden göç edenlerin köye geri dönü ün bir arac  olarak yapt klar  

konutlard r. Köyden göç edenler taraf ndan kendi arazilerinde araziyi sahiplenmek 

ve üretimde bulunmak bu e ilimin en önemli nedenlerindendir. 

Yap lan ikincil konutlar kullan c  taraf ndan kendi arazisinde in a edilmi , katlar 

itibari ile kendi çocuk ve karde i (birinci dereceden yak n akrabalar) kullanmalar  

aile ve akrabalar aras  sosyal ba a ba l  olarak psikolojik nedenlerle de ili kili aile 

apartman  eklindedir.  

Köylerde bireylerin ikincil konutlar n  kendi ta nmazlar nda yapm  olmalar  

akrabalarla kar la ma, köye duyulan özlem ve köy ya ant s n  sürdürmek gibi 

farkl  psikolojik yönlerinin olmas  yönüyle de k rsal alan d ndaki di er ikincil 

konutlardan farkl  olmaktad r.   
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K rsal alandaki ikincil konutlar y ll k ortalama 15 gün -3 ay aral nda 

kullan lmakta olup yo unluklu olarak 1-2 ay olarak kullan lmaktad r. En yo un 

kullan m zaman  temmuz-eylül aylar  aras ndad r. Kullan m süresini ve zaman n  

köylerde yap lan tar msal üretiminden etkilendi i görülmektedir.  

kincil konutun kullan m süresi ayn  zamanda iktisadi durumla istatistiki olarak 

ili kili olup e ilimin ekonomik ve psikolojik boyutunu da ortaya koymaktad r. 

kincil konutlar n yer ald  arazilerden elde edilen tar msal üretimin ekonomik 

getirisi olmamas na kar n deneklerin köydeki arazisiyle ilgilenme iste i ve kendi 

ihtiyac  için üretim yapmak amac yla bu zamanlar  tercih etmesi e ilimin ekonomik 

nedenini aç klarken; köydeki akrabalar  ile kar la ma ve toplanma, aralar ndaki 

sosyal ba  güçlendirme iste i de e ilimin psikolojik ve sosyolojik nedenini 

aç klamaktad r.  

kincil konut kullan m aylar  üretim yapmak ve köydeki sosyal ba  güçlendirme 

amac na göre belirlenmektedir. 

Ekonomik güç ve zenginlik göstergesi gibi farkl  psikolojik nedenlerle yap lm  

ikincil konutlar da mevcuttur (Çaykara lçesi çin) 

kincil konutlar çocuklar n gelecekte kullan lmas  amac yla yap lsa da konutlar n 

çocuklarca kullan lmayaca  kayg s  ve görü ü vard r.  

1999 Marmara Depremi Köyde ikincil konut yap m n  h zland rm t r. 

Köylerdeki göç süreci yakla k 40 y l öncesinden ba lam   ve köye geri dönü  

özellikle 2000 y l ndan sonra olmak üzere  son 10 – 15 y lda h zla artm t r. 

eklindedir. 

Yap la man n niteli i:  

K rsal alanda yap lan ikincil konutlar müstakil veya apartman olup ortalama 3-4 

katl d r. Tatil ve e lence amaçl  kullan lan ikincil konutlar genelde tek katl , 

dubleks ve müstakil olarak kiralanan yada sat n al nan konutlard r. Ancak ara t rma 

yap lan köylerdeki ikincil konutlar apartman eklinde yüksek katl  yap lmalar  

ikincil konutun kullan m amac na ters dü mektedir. Çünkü ehrin stresli 

ya ant s ndan uzak rekreatif amaçl  olmalar na kar n ehir ya ant s na benzer bir 

yap la man n k rsal alanlarda oldu u görülmektedir. Bu durum her ne kadar arazi 

k tl  ve e imli olu undan kaynaklansa da psikolojik olarak ihtiyaç fazlas  in a 

edilen ikincil konutlarda bulunmaktad r.  
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Ara t rma kapsam nda yap lan görü melerde özellikle Çaykara ilçesindeki k rsal 

yerle imler için farkl  psikolojik dü üncelerden dolay   (ekonomik gücünü gösteri  

amaçl )  ihtiyaç fazlas  ve yüksek katl  yap lar n yap ld na dikkat çekilmi tir. 

kincil konutlar çekirdek aile olarak adland r lan dene in kendi, e i ve çocuklar  

taraf ndan kullan lmaktad r. Yüksek katl  ikincil konutlarda ise yine birinci 

dereceden aile bireyleri yada akrabalara aittir. 

kincil konut yap la mas  devam etmektedir.  

Kat yüksekli i artt kça yüksek katlar n kullan m  azalmaktad r.(4. katlar n % 36 s , 

5. katlar n % 45 i bo tur) alt katlarda konutu daha uzun süre kullananlar 

ya amaktad r. 

K rsal alandaki ikincil konutlar emlak yat r m  olarak de erlendirilmedi inden 

sat lmak ve turizmde kullan lmas  istenilmemektedir. 

eklindedir. 

Artan yap la ma do al çevreyi bozarken ayn  zamanda geleneksel dokuya da zarar 

vermekte ve köylerin giderek ehirsel bir görünüm halini almas na neden olmaktad r. Bu 

durumun en büyük nedeni denetim eksikli i oldu u görülmü tür. Plans z Alanlar mar 

Yönetmeli inin 58. Maddesinde; (De i ik: RG-2/9/1999-23804)  köy nüfusuna kay tl  

olmayan, köyde sürekli oturmayanlar ve köy nüfusuna kay tl  olmakla birlikte köyde 

sürekli oturmayanlar taraf ndan yap lacak tüm yap lar, yap  ruhsat  ve yap  kullanma iznine 

tabi olmas  gerekti i hükmü yer almaktad r. Oysa Trabzon l Özel daresinden al nan yap  

kullan m izinlerine göre çal ma alan nda yap lan ikincil konutlar n ruhsats z ve 2 kattan 

fazla yap ld  görülmektedir. Bu durumda denetimlerin art r lmas , muhtarl klar n konu ile 

ilgili bilgilendirilmesi köylerdeki yap la man n denetim alt na al nmas  k rsal geli melerin 

sürdürülebilirli i aç s ndan gereklidir. 

Ara t rma s ras nda yap lan gözlemler ve literatür çal malar  dikkate al nd nda 

k rsal ikincil konutlar n çevreye, sosyal ve ekonomik yap ya ve yap la maya olumlu yada 

olumsuz etkileri kaç n lmazd r. Bu durum dikkate al narak k rsal ikincil konutlar n sürekli 

ya ayanlar üzerindeki sosyo-ekonomik ve çevresel etkileri daha geni  alan ve kapsam 

içinde gelecek ara t rma konusu olarak önerilebilir. 

Do u Karadeniz Bölgesinde k rsal ikincil konutlar n e iliminin nedensel 

çözümlenmesi ve e ilimin nedenlerinin ortaya koyuldu u bu çal ma Trabzon il genelinde 

iki ilçe baz nda ve her bir ilçe için üç köyde olmak üzere toplam alt  köyde yap lm t r. 

Alan çal mas ndan elde edilen verilerin de erlendirmesinden, farkl  iki ilçedeki köyler 
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aras nda farkl  nedenlerin oldu u hatta ayn  ilçe içindeki köyler aras nda bile e ilimin 

farkl  nedenleri oldu u görülmü tür. Bu durum her ne kadar sonuç aç s ndan zenginlik gibi 

görünse de farkl  co rafya ve farkl  sosyo-ekonomik yap  e ilimi farkl  yönde etkilemekte 

ve aç klamaktad r. Bir ba ka ifade ile daha geni  alanlarda yap lacak çal malar köylerdeki 

ikincil konut e iliminin ve yap la ma niteli inin daha iyi anla lmas na imkan verecektir. 

Ayr ca bu tür bir çal man n farkl  meslek alanlar ndan, sosyolog, psikolog, mimar v.b. 

disiplinlerden ara t rmac lar n çal maya kat lmas  çok boyutlu bir olgu olan ikincil 

konutlar n hem anla lmas na hem de çözüm üretilmesinde daha kapsaml  ve çok boyutlu 

çal malar n yap lmas na imkan verecektir.  
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Ek 2. Çal ma alan na ili kin istatistiki test sonuçlar

Tablo 69. kincil konut sahiplerinin ortalama ayl k gelir düzeyin göre konaklama süreleri 
aras ndaki farka ili kin turkey test sonucu 

 

Ayl k gelir düzeyi(TL) Ayl k gelir düzeyi (TL) 
Ortalamalar 

fark  
Standart 

hata p 
0-2000 
 

2000-3000 19.331 6.249 .006
3000< 26.708) 7.426 .001

2000-3000 
 

0-2000 -19.331 6.249 .006
3000< 7.377 7.702 .604

3000< 
 

0-2000 -26.708 7.426 .001

 
 

Tablo 70. kincil konut sahiplerinin sürekli ya ad klar  yere göre konaklama süreleri 
aras ndaki farka ili kin turkey test sonucu 

 
Sürekli olarak ya ad  
yer (sürekli olarak ya ad  yer 

Ortalamal
ar fark  

Standart 
hata p 

Trabzon 
 
 
 
 
 

stanbul 1.096 .267 .001
Yurt d  Avrupa ülkeleri 
(Almanya, svicre, Hollanda) 1.848 .304 .000

Ankara .921 .354 .132
Kocaeli &Sakarya .938 .389 .200

zmir& Bursa& Bal kesir 1.476 .381 .003
Di er .947 .360 .122
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Ek 3. Kullan lan statistikî Test ve Yöntemler 

 
Ortanca de er: Bir veri setinde tam ortada bulunan de erdir (Kalayc ,2006).  

Tepe de er: Bir veri setinde en çok ortaya ç kan, en yüksek frekansl  de erdir 

(Kalayc ,2006). 

Aritmetik ortalama: en yayg n kullan lan merkezi e ilim ölçütü olup bir veri 

setindeki tüm de erlerin toplam n n o serideki seri say s na bölünmesiyle elde edilen 

de erdir ( Kalayc ,2006). 

Standart sapma: Gözlemlerin ortalamadan ne kadar uzakla t n  gösteriri ve 

varyanslar n pozitif kareköküne e ittir ( Kalayc ,2006).  

Significant (Sig.), (p): anlaml l k düzeyi 

2:  ki-kare test sonu elde edilen ki-kare de eri 

2 hesap: test sonucu elde edilen ki-kare de eridir 

2 tablo: anlaml l k düzeyi ve serbestlik derecesine göre ki-kare da l m 

çizelgesindeki ki-kare de eri 

F: f testi sonucu bulunan f de eri  

F ;v1;v2: Anlaml l k düzeyi ve serbestlik derecesine göre “F” da l m çizelgesindeki 

“F” de eri 

 

T testi: “T” testi iki örneklem grubu aras ndaki ortalamalar aç s ndan fark olup 

olmad n  ara t rmak için kullan lan parametrik bir test tekni idir. Testin analizi 

sonuçlar n n de erlendirilmesi iki a amada yap lmaktad r. Birinci a amada “Levene Testi” 

sonuçlar na bak l r. kinci a amada ise Levene testi sonuçlar na ba l  olarak “ t”  de erinin 

anlaml  olup olmad na karar verilir.  Levene testinin amac ,  teste tabi tutulan iki grubun 

varyanslar n n e it olup olmad n  ortaya koymakt r. Nitekim, analize tabi tutulan 

gruplar n e it varyansl  gruplardan gelmesi gerekmektedir (Altun k vd., 2010). Yap lan 

test sonucunda levene testine ait olan “F” de erine bak larak anlaml  olup olmad  

yorumlan r.  Yorum için hesaplanan significant de eri 0.05’ten daha küçük ise iki grubun 

varyanslar  farkl  oldu u kabul edilir.  Varyanslar e it de il ise significant de erine bak l r, 

bu de ere göre yorum yap l r (Altun k vd., 2010). Yap lan anket verilerinden elde edilen 

deneklerin ya  de erleri için bu test tekni i uygulan larak farkl  faktörlere göre durumlar  

de erlendirilmi tir. 
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F testi: “F” testi, tek bir ba ms z de i kene ait iki veya daha fazla grubun ba ml  

bir de i kene göre ortalamalar n n kar la t r larak,  ortalamalar  aras ndaki fark n belirli 

bir güven aral nda (%95 veya %99 gibi) anlaml  (önemli) olup olmad n  test etmek için 

kullan lan istatistiksel bir testtir (Ural ve K l ç, 2006) Analiz sonucu elde edilen F de erine 

tekabül eden anlaml l k düzeyine göre (sig.) yorum yap l r. Significant (sig.) de erine “p” 

dersek, p < 0,05 (%95 anlaml l k düzeyine  göre)  veya  p<0,01(%99  anlaml l k  düzeyine  

göre)  ise  gruplar aras nda anlaml  bir farkl l k oldu u sonucuna ula l r (Altun k vd., 

2010). Varyans analizi sonucuna göre gruplar aras  anlaml  bir farkl l k olup olmad  

bulgusuna ula labilse de, e er farkl l k varsa bu farkl l n hangi gruplar aras nda oldu u 

belli olmamaktad r. Bunun için gruplar aras  çoklu kar la t rma yapmak gerekmektedir.  

Bu  nedenle  de  “Post  Hoc”  analizi  yap lmal d r  ( Kalayc ,2006). “Post Hoc” analizi 

sonucunda ise yorumlar yine elde edilen significant de erine göre yap l r.  Significant 

de eri  %95 veya  %99 anlaml l k üzerinden de erlendirilir ve p<0,05 veya p<0,01 oldu u 

durumlarda, bu iki grup aras nda anlaml  bir farkl l k vard r denilir. Yap lan anket 

verilerinden elde edilen ikincil konutlar n katsay lar, ikincil konutlar n yer ald  

ta nmazlar n alanlar , deneklerin gelir düzeyleri ve deneklerin ikincil konutu kullanma 

süreleri gibi de i kenler ile bu de i kene ba l  olabilecek baz  faktörler f test tekni i ile 

de erlendirilmi tir.  Test sonuçlar  de erlendirilirken “p” de erinin yan nda serbestlik 

derecesi ve anlaml l k düzeyine göre F da l m çizelgesinden (F ;v1;v2)  de yararlan larak 

bulunan F de eri s nanm t r.  Ayr ca test sonucuna göre  gruplar  aras ndaki  hangi grubun 

aradaki anlaml  farkl l  daha iyi temsil etti ini belirlemek için “Post Hoc” testlerinden 

“Tukey” testi  uygulanm t r (Tekin, 2006).   

Ki-kare: Ki-kare testi, gözlenen frekanslar ile beklenen frekanslar aras ndaki fark n 

istatistik olarak anlaml  olup olmad  temeline dayan r. Ki-kare da l m , genellikle iki 

ba ms z niteliksel kriteri test etmek için kullan l r.  

Ki-kare analiz sonucu de erlendirilirken anlaml l k düzeyine göre ( Significant (sig.) 

“p”) yorum yap l r. “p” de eri için,  p<0,05 (%95 anlaml l k düzeyine göre) veya 

p<0,01(%99 anlaml l k düzeyine göre) ise gruplar aras nda anlaml  bir farkl l k oldu u 

söylenilir. Ayr ca “p” de erinin yan nda hesaplanan 2 de eri ( 2hesap) anlaml l k düzeyi 

ve serbestlik derecesine(sd) göre ki-kare da l m çizelgesine ( 2tablo) göre de 

de erlendirilerek “p” de eri s nanm t r. De erlendirme sonucuna göre ili kinin derecesini 

belirlemek için “Cramer's V” de eri kullan larak yorum yap lm t r (Tekin, 2006).  
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Kontenjasn tablosu: ikiden çok kategorili sat rdan ve ikiden çok kategorili sütundan 

olu an iki de i kenin özetlendi i tablo  

Serbestlik derecesi (sd): sat r ve sütun say lar ndan birer ç kart larak, bunlar n 

çarp lmas  suretiyle elde edilir. 
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